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Handldggare Till
Jan Erik Nilsson Skarholmens stadsdelsndmnd
Telefon: 08-50824026 2019-05-23

Forslag till inriktning gallande Nybyggnation av
forskola, kv. Kasholmen 1, EKkholmsvagen 333

Inriktningsarende

Forvaltningens férslag till beslut

1. Nidmnden godkénner forvaltningens forslag till
inriktningsérende f6r nybyggnation av f6érskola vid
Ekholmsvigen 333, till en bedémd projektkostnad for Sisab
pé 63, 4 mnkr och for forvaltningen en tillkommande hyra ar
ett pa cirka 3, 1 mnkr.

2. Niamnden ger forvaltningen i uppdrag att bestélla
forslagshandlingar av Sisab och aterkomma till nimnden
med forslag till genomfdrandebeslut.

3. Nimnden anméler drendet till kommunstyrelsens
ekonomiutskott.

i,

Bl o

//K ‘&
Britt Kallsson
Avdelningschef

Stadsdelsdirektor

Sammanfattning

I Skiirholmen planeras omfattande nybyggnationer av bostider
vilket medfor att flera forskolor behvs inom stadsdelen.
Forvaltningen har av SISAB tidigare bestillt en utredning for
nybyggnation av ny forskola. Detta underlag, Beslutsunderlag for
inriktningsbeslut” (Bilaga 1) ligger till grund for detta
inriktningsérende.

Den pa fastigheten befintliga forskolan med tre avdelningar rivs och
ersitts med en ny férskola. Den nya férskolan planeras bli 1301
kvadratmeter, ha atta avdelningar och plats fér 174 barn och
personal. Sisabs projektkostnad uppgar till cirka 63, 4 mnkr och for
forvaltningen en tillkommande hyra pa 3, 1 mnkr per ar.
Forvaltningen foreslar att nimnden ger forvaltningen i uppdrag att
bestilla forslagshandling av Sisab och att dterkomma till nimnden
med ett genomforandedrende.
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Forslag till inriktning géllande
Nybyggnation av férskola, kv. Kasholmen 1,
Ekholmsvidgen 333

Tjansteutlatande
Dnr 2.6./876-2017
Sida 2 (5)

Bakgrund

Inom stadsutvecklingsprojektet Fokus Skédrholmen pagér en
omfattande planering av cirka 4000 nya bostéder. Totalt pagér
arbete med femton detaljplaner inom stadsdelsndmndsomrédet.
Inom detaljplan Skirholmsdalen (Sbk 2016-15385) planeras cirka
800 nya bostider, lokaler f6r centrumédndamal samt tva nya
forskolor. Detta inriktningsidrende omfattar en av de nya forskolorna
som foreslés i detaljplanen. Den pé fastigheten befintliga forskolan
med tre avdelningar rivs och ersitts med en storre forskola med atta
avdelningar.

Befolkningsutveckling

Byggnationen av nya bostdder medfor att befolkningen i
Skiirholmens stadsdelsnimndsomrade kommer att 6ka, dven nédr det
giller barn i férskolealdern. Mellan ar 2019-2029 ¢kar antalet 1-5-
aringar fran cirka 2300 stycken till cirka 2940 , en 6kning med cirka
640 barn.

Befolkningsutveckling i Skiirholmen

2019-2027, alder 1-5 ar
Killa: Stockholms Stads befolkningsprognos, ODS

& Befintlig  + Nybyggnation
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P4 grund av den kommande nybyggnationen av bostéder och
befolkningsékning dr det nddvéndigt med nya forskolor och kad
kapacitet i Skérholmen fo6r att klara behovet av férskoleplatser.

Forvaltningen har inom ramen for Fokus Skérholmen och i samrad
med bland annat exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och
SISAB och inom arbetet med detaljplan Skérholmsdalen pekat ut
fastigheten Kasholmen 1 for nybyggnation av forskola dér det idag
finns en forskola. Dérefter har SISAB fatt en markanvisning av
Exploateringsndmnden.
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Forvaltningen har av SISAB tidigare bestéllt (181026) en utredning
som utgor underlag for inriktningsbeslut gillande nybyggnation av
ny forskola. Detaljplanen kan enligt stadsbyggnadskontoret
eventuellt att antas under 2019 och laga kraft ett par veckor senare
efter antagande om planen inte blir 6verklagad.

Befintlig Kapacitet

For nédrvarande har forvaltningen 25 férskolor med 87 avdelningar,
vilket motsvarar en verksamhetskapacitet pd 1250 platser. Antalet
inskrivna barn uppgér till cirka 1300. Detta betyder att lokaler inom
forskoleverksamheten har full nyttjandegrad pa 100 procents
nyttjande av total verksamhetskapacitet.

Forvaltningen har ocksa av Sisab bestillt forslagshandlingar enligt
beslut i inriktningsédrende for ny forskola pad Ekholmsvégen 133
(dnr 2.6./876-2017), och inriktningsérende for rivning av befintlig
byggnad och nybyggnation av férskola pad Varbergsvigen 64 (dnr
2.6./034/2019).

Forslagshandlingarna ska utgoéra underlag till genomforandeérende.
De tva forskolorna har vardera atta avdelningar och 174 platser for
barn och personal. Den nya forskolan pa Ekholmvégen 133 ersitter
den forskola som brann ner &r 2017. Den nya forskolan pé
Varbergsvigen 64 ersétter en befintlig forskola med fyra
avdelningar.

Ytterligare ett inriktningsérende pagér gillande ny forskola vid
Torpgléntan 8 vilken ingér i detaljplan S6derholmen (Sbk 2015-
15127). Den befintliga forskolan med fyra avdelningar rivs och
ersétts med en ny forskola med atta avdelningar.

De totalt fyra padgéende drendena géllande planering av nya
forskolor sker i enlighet med forvaltningens lokalforsdrjningsplan
2020-2022.

Arendet

Inriktningsérendets forslag bygger p4 “"Beslutsunderlag for
inriktningsbeslut” (Bilaga 1), som forvaltningen erhéllit av SISAB
2018-07-09.

P34 fastigheten finns idag en #ldre forskola med tre avdelningar. Ar
2016 gjordes en utredning av Sisab géllande den befintliga
forskolan (bilaga 2). Av utredningen framgick att for att kunna 6ka
kapaciteten méste den befintliga férskolan rivas och erséttas med en
ny. Nybyggnationen innebér att en stérre forskola byggs bestdende

Nybyggnation av forskola, kv. Kasholmen 1, gy jtta avdelningar i tva plan med tillagningskok samt tva f6rrad.

Ekholmsvégen 333
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Forskolans area och kapacitet framgar i tabellen nedan.

Fakta

Area 1301 kvm

Teknisk kapacitet 174 (barn+personal)

Antal avdelningar 8
Ekonomi

Kostnaden for forskolan innebér ett hyrestilldgg berdknat enligt
”Samverkans avtal for Utbildningslokaler 2018”. For forvaltningens
del innebér det en tillkommande hyreskostnad enligt tabellen nedan.

Beddmd Projektkostnad (Sisab) 63 438 000 kr

Hyra i ki/ér, ca 3 309 000 kr

Summa Drift och Underhall (inkl rabatt) 298 000 kr

Summa Tillkommande hyra (Ar 1) 3 044 000 kr

Arshyra kr/barn 22 982 kr

Kr/kvm 48 915 kr
Tidplan

Sisab ska aterkomma med tidplan avseende forslagshandlingsskedet
efter att detaljplanen har vunnit laga kraft. Forslagshandlingsskedet
paborjas efter bestillning av férvaltningen. Efter detta berdknas
forslagshandlingsskedet pagé i fyra ménader. Kostnaden for
genomforande av forslagshandlingsskedet bedoms till 0,8 mnkr.
Om f6rvaltningen avbryter projektet kommer denna kostnad att
direktfaktureras till forvaltningen.

En bedémd genomforandetid efter genomférandebestéllning dr
cirka 29 ménader.

Jamstélldhetsanalys
Forvaltningen gér bedémning att drendet &r kénsneutralt.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom Administrativa avdelningen i samarbete
med avdelningen Forskola och SISAB.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Behovet av forskoleplatser kommer att véixa i samband med
nybyggnationerna av bostédder vilket dven befolkningsprognosen
pekar pa. Enligt forvaltningens lokalférsérjningsplan sa ér behovet
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Nybyggnation av forskola, kv. Kasholmen 1,

Ekholmsvidgen 333
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av flera forskoleplatser stort pa grund av det 6kande antalet barn i
forskoledldern. En nybyggnation av ny férskola med utokad
kapacitet 4r n6dvindig i omradet. Forvaltningen kommer att
genomfora projektet under forutséttningen att de planerade
bostédderna byggs.

Forvaltningen foreslér att nimnden godkénner férvaltningens
forslag till inriktningsbeslut.

Bilagor
1. Beslutsunderlag infor inriktningsbeslut — kv. Kasholmen 1,
Ekholmsvégen 333, Nybyggnad, Skérholmen
2. Expansionsméjligheter for forskolor i Skdarholmen,
Ekholmsvégen 333
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Stockholm Skarholmens Stadsdelsférvaltning
VAr referens: Annika Norstrom Box 503
Er referens: Jan-Erik Nilsson 127 26 Skiarholmen

siutsu
kv. Kasholm
Skarholn

Projektnamn: Ekholmsvagen 333, Nybyggnad, Kasholmen 1
Kontraktsnummer: 606401 Projektnummer: 701032
Fastighetsbeteckning: iKasholmen 1, Ekholmsvigen 333, 128 45 Skarholmen

Diarienummer: 2017-00562
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Er bestallning

Refererande till er bestdllning p& utredning daterad 2018-07-09 lamnas foljande
redovisning efter utredningsskedet.

Best#llningen avser Utredning av nybyggnation av en forskola bestédende av atta
avdelningar i tva plan med tillagningskok. Tva forrad ingar ocksa.
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Utforande

Utredningsarbetet med atgardsforslag har omfattat féljande handlingar:

o Arkitekthandlingar for férskolan dat 180608 (6st)
e Markanvisningsansékan for det befintliga

och det utékade omradet
o Start-PM for fokus Skarholmen av SBK, 2015-05-25

Vid projektarbetet har representanter for er forvaltning deltagit.

Tekniska risker
Miljsinventering infér rivning av befintlig byggnad kommer utféras liksom
miljteknisk utredning intill och runtom befintlig byggnad som skulle kunna leda till

en kostnad for sanering.

Grundliggning av byggnaden kommer att ske i souterréng och spréangning kommer
behéva goras liksom riskanalys for vibrationsalstrande arbeten vilket ocksé kan ge

merkostnader.

Omfattning av ovanstiende avseende tids&tgéng och kostnader, klarliggs i kommande

skede.

Hyresfordelning

Beddmd projektkostnad (hyresgistens del) for verksamhetsanpassningen innebér ett
hyrestilligg berdknat enligt Samverkansavtal fér utbildningslokaler 2018, med vérden

enligt nedan.

63 438 000 (Réntesats 1,05%) 2746 000
Summa DoU (inkl. rabatt) 298 000
Summa tillkommande hyra (1:a helaret) 3 044 000

I summa tillkommande hyra ovan ingér rabatt om 204 kr/kvm/ar i fem ar. Summa
tillkommande hyra blir exkl. rabatt 3 309 417 ky/ar. ‘

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

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

Sidazavy
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Tillkommande tomtrittsavgald dr ej medridknad. Denna kommer att faktureras
lopande under entreprenadtiden samt ingd som ett tilldgg pa hyran vid inflyttning.

Tidplan

Forslagshandlingsskede

SISAB far dterkomma med tidplan efter att detaljplanen har vunnit laga kraft
avseende Forslagshandlingsskedet. Férslagshandlingsskedet kan paborjas forst efter
att stadsdelen bestillt detta av SISAB. Férslagshandlingskedet efter bestdllning fran
stadsdelen och detaljplan i laga kraft beriknas pdgd under cirka 8 manader.

For narvarande estimerar SBK att detaljplanen kommer antas maj 2019 och komma i
laga kraft ett fatal veckor darefter om detaljplanen inte blir éverklagad.

Genomférandeskede
Bedémd genomforandetid efter Genomforandebestéllning av projektet ar ca 29
manader (utan hinsyn tagen till semestrar och helger).

SISAB énskar aterkomma med forslag pé tidplan efter ert stillningstagande.

Ovrig ekonomi

Kostnaden fér utredningsarbetet kommer att direktfaktureras.

Er del av kostnaden for genomforande av forslagshandlingsskedet bedémer vi till
2 900 000 kronor. I det fall att stadsdelen avbryter projektet utan att fortsatta med
byggnation kommer denna kostnad fér férslagshandlingsskedet att direktfaktureras

till stadsdelen.

Nyckeltal

Indikator visandes férdelning % av entreprenadkostna

Hyresgdst/SISAB (i hela %)

Beréknat specifikt energimal 55 | KWh/kvm/ar

Berdrd area, kvm (BRA) ” 1301 | Tvé forrdd & 2x10 m? ingar ocksa.

Krfkvm (BRA), totalt 48915 | Berdknat pd projektkostnad

Kr/kvm (BRA), hyresgdst 48915 | Berdknat pé hyresgdstens del av
projektkostnad

Teknisk kapacitet: Max antal personer 174 | Barn + personal

Sidazavy




Arshyra kr/person (barn) 22982 | exkl. paviljongevakuering och
nyproduktionsrabatt, tomtratt

Ovrigt

Samtliga belopp &r exkl. mervardesskatt.

Offertens giltighet

Offerten ar giltig t o m. 2019-09-30. I det fall Inriktningsbeslut och efterféljande
bestillning inte &1 SISAB tillhanda senast detta datum, kommer nedlagda
projektkostnader att faktureras, inklusive index, och offerten faller ddrmed i sin
helhet. Onskas projektet genomféras vid senare tidpunkt ska forfragan om ny offert

tillstdllas SISAB skriftligen.

Med vinlig hdlsning
SISAB, Skolfastigheter i Stockholm AB

e / ’ & e

’-" F "' ». 7 g s : «”’“f/ .
» P ,
/ Per Backe Marie Ungheden
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Bilagor:
Bilaga 1: Karta detaljplan Skédrholmsdalen del av Skdrholmen 2:1, Gillsdtra mfl
Bilaga 2: Arkitekthandlingar dat 180608 (6 sidor)
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BILAGA 1 - DETAUPLAN SKARHOLMSDALEN
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UTREDNING Sidnr: 2

l i | .e Uppdragsnr: 11529101
EKHOLMSVAGEN 333 Datum: 2016-03-14
al l Rev. datum:

Status: UTREDNING

AMA-kod Specifikation

Befintliga férhallanden
Forskolebyggnad fran 1999 i ett plan, idag ca 50 barn. Tomtstorlek ca 4.800 kvm.

Angoring med bil sker fran Ekholmsvéagen i vaster. Omgivande mark ar branta berg och kan inte tas i
ansprak for utokning av gard.

Gallande detaljplan har en generell byggrétt pa hela tomten. Tillaten byggnadshajd &r 7 m, vilket med
viss anstrangning medger tva vaningar.

Maojligheter

Det ar mojligt att behalla befintligt hus och komplettera med separat nybyggnad i norra delen av
tomten. Daremot &r det inte lampligt att bygga till befintligt hus eftersom fin naturmark d&4 maste
sprangas bort. Man kan ocksa riva bef hus och bygga nytt effektivt p4 samma plats.

Slutsats/forslag
Riv befintlig byggnad och erséatt med en ny tvaplansbyggnad. Vi bedémer att 120 barn ar rimligt, men
beroende pa vilka krav pa yta/barn som stélls skulle upp till 160 barn kunna vara mégjligt.

Att fundera pa

Bilagd information
Satellitbild
Utredningsskiss
Planritning
Detaljplan

\\w2kserver7 liljewall.se\Projektering\Liliewall\201 5111529100\ AW\DOKUMENTABE SKRIVNING\Ekholmsvéagen 333.docx

Uppdragsansvarig: MSv / Upprattad av; MSv
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