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Ansokan om objektsgodkannande for nybyggnation av Sifs
forskola, Skyfallet 1

Sammanfattning

Servicenimnden anséker hos kommunfullmiktige om objektsgodkinnande f6r nybyggnation
av Sifs forskola inom fastigheten Skyfallet 1. Arendet hanterades i kommunfullmiktige 2020-
10-29 och aterremitterades till servicendmnden 1 syfte att omarbeta forslaget pa
hyreskostnaden per barn. Kalkylen samt hyresberikningen har dirfor setts 6ver. Hyresgist ar
torskoleforvaltningen. Byggstart beriknas ske senast under maj 2021 och slutbesiktning
beraknas ske under juni 2022.

Marksaneringskostnaden uppskattas i dagslidget till 1 mnkr (tidigare 5 mnkr) och kommer
vidare att faktureras till tekniska nimnden. Totalt investeringsbelopp dr 87,35 mnkr (tidigare
96,25 mnkr), vilket inkluderar 7,85 mnkr (tidigare 9mnkr) avseende konjunktursvangningar
pa marknaden. Hyreskostnaden per barn och ar uppgar da till 30 864 kr (tidigare 38 257 kr).
Inkluderas héjden f6r marknadsosikerheten uppgar det till 33 478 (tidigare 41 614).

Ansoékan

Nir ansokan for objektsgodkidnnande nybyggnation av Sifs férskola behandlades av
kommunfullmiktige blev drendet aterremitterat till servicendmnden dd kostnaden ansags for
hog. Efter systemhandlingsskedet kostnadsberiknades Sifs forskola och eftersom drendet har
aterremitterats har kalkylen samt hyresberikningen setts 6ver.

Under aret, som varit turbulent med anledning av coronakrisen, har kostnader for att
genomfora byggentreprenader sinkts. Stadsfastigheter har darfor sett 6ver kalkylen och
lyckats sinka kostnaden for genomférande av Sifs forskola. Eftersom marknaden for tillfallet
ar valdigt osiker har vi svart att forutse hur kostnaden utvecklas 1 framtiden. Nar det giller
kostnaderna f6r marksanering har omfattande undersékningar gjorts, vilket innebdr att
kostnaden har kunnat sinkas. Vidare har det tagits beslut om att sinka den hyresgrundande
internrintan fran 3% till 1,25%.
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Da foreskoleforvaltningen har ett stort behov av en forskola 1 omradet har stadsfastigheter
och forskoleférvaltningen beslutat att ga vidare med projekteringen av Sifs forskola parallellt
med den kommunala beslutsgangen. Detta innebar att vi nu har firdiga handlingar for att
kunna ga ut med en upphandling i enlighet med LOU och direfter pabérja
entreprenadarbeten. Att projektera om forskolan innebir dirfér inga vinster utan enbart en
sankt kvalitet till hégre kostnad.

Sifs férskola dr beldgen i Solkvarteren i Hyllie, dir staden stéller stora krav pa att privata
aktorer ska bygga miljévinligt och med solceller. Dessa privata aktorer har pa grund av det
radande marknadsliget en del utmaningar med att genomfdra sina byggprojekt. En faktor
som dr vildigt viktig i utvecklingen av ett nytt omrade ar nirheten till en férskola. Om
byggnationen av forskolan blir foérsenad kan detta forsvara f6r omgivande byggherrar som
hjalper till att bygga staden. Vidare paverkar det de boende i omradet da de har forutsatt att
en férskola ska byggas. Aven Sifs forskola kommer att byggas pa ett miljévinligt sitt med
solceller pa taket och byggnaden har laga drift- och underhallskostnader.

Behovet av forskoleplatser i Hyllievang med omnejd dr stort och etableringen av Sifs
forskola dr visentlig for att béttre kunna méta upp det stora behovet av forskoleplatser som
fortsatt vintas 6ka kraftigt i takt med omfattande nybyggnation av bostader. Sifs férskola
finns med i férskolenimndens lokalbehovsplan (FSKF-2020-7444) med planerad
verksamhetsstart hosten 2022. Trots det planerade tillskottet om cirka 140 platser vintas en
fortsatt betydande platsbrist i Hyllieving med omnejd. En forsening av projektet vintas fa
patagliga effekter pa platssituationen i omradet, vilket framforallt innebar konsekvenser f6r
forskoleplaceringar och avstaind mellan hem och forskola 1 ett omrade med en plats- och
placeringsmissig situation som redan ar anstringd.

Kostnadsmotivering
Nedan foljer faktorer i projektet som foérklarar projektkostnaden.

Sifs férskola dr planerad att byggas i Solkvarteren 1 Hyllie. Det dr ett omrade dér det finns ett
miljoprogram, Miljoprogram Hyllie, med sarskilt fokus pa solceller.

Detaljplanen tillater att man far bygga en férskola f6r 140 barn pa en relativt liten tomt,
vidare dr maximal byggnadsarea i detaljplanen ganska liten, vilket resulterar i en byggnad i tre
vaningar. Placeringen av forskolan ér i enlighet med planprogrammet mot Bures gata for att
skydda garden mot trafikbuller. Da tomten ar liten kan vi inte ordna p-platser pa tomten utan
maste gora P-kop vilket 6kar kostnaden. Undersékningarna av miljoféroreningar i mark har
varit otillricklig innan projektet paborjades och markens beskaffenhet har inneburit att
ovanligt manga prover har blivit nédvindiga. Kostnader for féroreningar i marken tas pa en
sarskild ram, vilket innebir att de inte ingér i hyreskalkylen — daremot presenteras de som en
del i den totala projektkostnaden. Vidare girs extra satsningar pa utemiljon da vi har hogre
krav pd lekvirdesfaktor pd utemiljon da uteytan understiger 30 m2/barn.
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Vi byggde 8 sma avdelningar till 140 barn da man ville ha lite mindre avdelningar som
arbetade tillsammans. Det dr en relativt liten forskola i tre plan vilket innebdr att ytan blir
storre per barn. Aven kostnaden per m2 6kar da forskolan 4r mindre.

Nir det giller byggnadens BTA sé ar riktvirdet 15 m2 BTA per barn i1 det nya
funktionsprogrammet som forskoleférvaltningen nyss antagit, 140 barn ger 2100 m2 BTA.
Sifs forskola har 2128 m2 BTA (15,20 BTA/barn) om man e¢j tar med utvindigt sepatat
forrdd och 2194 m2 BTA (15,67 m2 BTA/barn) om man tar med utvindiga forrad.
Forskolans yta har genomgatt en sirskild granskning med forskoleforvaltningen for att
sikerstalla en limplig utformning och storlek.

Om man jamfo6r Sifs forskola med Bollens forskola som kalkylerades nistan samtidigt som
Sifs férskola sa dr Bollen en férskola med 4 identiska avdelningar pa bottenplan och kék. Pa
plan 2 har man 4 identiska avdelningar, och gemensamma utrymmen. Det finns dven ett litet
plan 3 med teknikutrymme och personalrum. Bollen ér baserad pa en typforskola som sedan
justerats. Den kalkylerade kostnaden per m2 BTA ir nistan identisk nar man tittar pa Bollen
och Sifs forskola som diremot har stor betydelse dr antalet m2 BTA per barn, dir Bollen har
8 normalstora avdelningar med 20 barn per avdelning, dvs 160 barn. Om man tar Bollens
forskola utan utvindiga forrad dr det 2225 m2 BTA (13,90 m2 BTA/barn). Tar man
diremot med utvindiga f6rrad blir ytan 2285 m2 BTA (14,28 m2 BTA /barn).

Sifs férskola dr projekterad efter Funktionsprogam f6r Forskola version 1.1 antaget av
forskoleforvaltningen 20161130, med justeringar fOr att passa for verksamheten pa Sifs
forskola, detta funktionsprogram innehaller ingen rekommenderad yta per BTA.
Forskoleférvaltningen antog 20201216 ett nytt funktionsprogram version 1.2. Det nya
funktionsprogrammet innehiller ungefirliga riktvirden pa yta pa 15 m2 BTA /barn. D4
arbetet med det nya funktionsprogrammet har skett samtidigt som projekteringen av Sifs
forskola kan man notera att delar av det nya funktionsprogrammet ar inarbetade i Sifs
forskola.

Slutsats av kostnadsdrivande faktorer

Nir man analyserar den efter systemhandlingsskedet kalkylerade kostnaden for Sifs forskola
som kommunfullmiktige dterremitterade sa ar den inte hég, jamfért med andra projekt. Den
kalkylerade kostnaden for Sifs forskola ligger pa ungefir samma niva som for Bollens
torskola per m2 BTA. Det som skiljer och som har vildigt stor kostnadspaverkan ar
forskolans storlek. Sifs forskola har 9,7 procent storre yta, riknat i m2 BTA per barn, om
man inkluderar utvindiga forrad. Bade Sifs férskola och Bollens férskola har 8 avdelningar
men Bollens forskola har fler barn per avdelning.

Projektets omfattning

Servicenaimnden anséker hos kommunfullmiktige om objektsgodkinnande f6r nybyggnation
av Sifs forskola inom fastigheten Skyfallet 1. Hyresgist ar forskoleforvaltningen. Projektet
innebir nybyggnation av en férskola med atta avdelningar f6r 140 barn 1 tre plan med
tillagningskok. Plan ett bestir av tre avdelningar groventré och tillagningskok. Plan tva bestar
av tre avdelningar samt pedagogiskt kok, samlingsrum, ateljé samt vattenlek. Plan tre bestar
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av tva avdelningar, personalutrymmen, stid, tvitt samt flaktrum. Forskolan ar placerad pa
den s6dra sidan av tomten, parallellt med Bures Gata. Byggnaden har placerats lingt 4t sdder
for att skapa sa stor lekyta som mojligt. En personal- och besoksentré vetter mot Bures Gata
1 syd, medan barnen kommer in fran vistra gaveln. En grind 1 nordvist mot den intilliggande
parken mojligegdr enkla utflykter. Leveranser till koket tas emot fran Bures Gata. I dagsliget
pagar en Oversyn kring forutsattningarna och gynsamheten att installeras solceller.

Investeringen omfattar nybygenation av férskola och hyresavtal har tecknats med
torskolenamnden. Totalt investeringsbelopp ar 87,35 mnkr, vilket inkluderar 7,85 mnkr
avseende konjunktursvingningar pa marknaden. Det kommer att finnas ett behov av
marksanering, kostnaden for detta uppskattas i dagsldget till 1 mnkr och kommer faktureras
till tekniska nimnden.

Arshyran for forskolenimnden uppgr till 4 687 tkr (tidigare 5 360 tkr) varay
investeringsdelen dr 3 568 tkr (tidigare 4 240 tkr). Byggstart beridknas ske senast under maj
2021 och slutbesiktning beriknas ske under juni 2022. Prelimindr hyrestid dr fran 2022-07-01
till 2042-12-31.

Lokalarea (LOA): 1 738 kvm

Bruttoarea (BTA): 2 194 kvm varav 67 kvm bestar av utvindiga forrad
Bruttoarea per barn: 15,67 BTA/barn

Friyta per barn: 28,2 kvm/barn

Hyra per barn: 30 864 kr/barn

Ordférande

Jan Olsson (S)

Namndsekreterare

Johanna Beckmann

Sarskilt yttrande Moderaterna, hinvisning till tidigare lamnat sarskilt yttrande 2020-05-26
§60, anmilan om sirskilt yttrande MP (ej skriftligt).



