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Ansokan om objektsgodkdannande for nybyggnation och
ombyggnation av Nydalaskolan

Sammanfattning

Servicenimnden ansoker hos kommunfullmaktige om objektsgodkidnnade for ny- och
ombyggnation av Nydalaskolan inom fastigheten Professorn 3 1 Nydala. Hyresgisterna ar
grundskoleforvaltningen och fritidstérvaltningen. Byggstart édr berdknad till juni 2023 och
inflyttning av skola juni 2025 och av idrottshall oktober 2025.

For projektet finns behov av reinvestering. Totalt investeringsbelopp dr 250 mnkr vilket
inkluderar en egeninvestering i form av solceller och en reinvestering pa 25 mnkr samt en
marknadsosikerhetsfaktor pa totalt 20 mnkr.

Ansokan

Behovsanalys

Nydalaskolan ir i stort behov av en till- och ombyggnad. Befintliga paviljongbyggnader
som skulle vara temporira har stitt dir sedan 60-talet. Dessa har nu domts ut och
behéver ersittas. Befintliga byggnader dr i behov av ett storre underhall och skolgarden
som till storsta delen bestar av hardgjorda ytor behéver byggas om och tillféra hogre
lekvirde och mer gronska. Malsittningen ér att skapa en mer attraktiv och hallbar skola
med mer kvalitativa liromiljéer bade f6r undervisning och idrott i ett av Malmos
socioekonomiskt utsatta omraden. I dag gar det 450 elever pa skolan, kapaciteten ar 630
elever och kapaciteten f6rblir densamma efter rivning och nybyggnad. Skolan har en
torhoppning om att locka fler elever till skolan, 4n vad dir gar idag.
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Nydalaskolan fir en ny utformning dir gamla byggnader rivs och tva nya byggnader
tillkommer. Hyresgist dr grundskoleférvaltningen for nybyggnationen utav
undervisningslokaler for atta klasser, skolmatsal med tillhérande storkok, skolbibliotek,
musiksal,
administrationslokaler, personalrum, vaktmasteri, fitids samt miljérum.
Fritidsforvaltningen dr primérhyresgist av ny idrottshall innehdllande gymnastiksal, ett
aktivitetsrum, omklidningsrum och forrad.

Uttjinta paviljonger och en utdaterad gymnastikhall/skolrestaurang ersitts med en storre
modern skolbyggnad som bade uppfyller dagens lagkrav och pedagogiska

behov. Den idldre gymnastiksalen ersitts med en ny byggnad bestiende av en storre
delningsbar hall med funktionella omklidningsrum och aktivitetsrum, som kan anvindas
bade av skolverksamheten och allminheten. Utemiljon pa skolomradet uppgraderas med
malsittningen att skapa en trygg och attraktiv vistelsemiljé bade pa skoltid och under
kvillar och helger.

Totalt kommer den nya skolan kunna inrymma 630 platser/elever. Berdknad byggstart
juni 2023 med en etappvis inflyttning dir skollokalerna ar firdiga juni 2025 och
idrottshallen oktober 2025. Projektet dr en del i en flyttkarusell mellan olika
nybyggnationsprojekt. Den 1 juli 2023 4r den nya Hogaholmskolan inflyttningsbar. Detta
innebdr att elever som ar 1 gamla Hogaholmskolan flyttar in 1 den nya och eleverna fran
Nydalaskolan flyttar in pa gamla Hogaholmskolan till dess att Nydalaskolan ér firdig.

Bakgrund

1961-63 uppfordes tva paviljongbyggnader pa Nydalaskolan som

Provisoriska klassrumspaviljonger i ett plan. Dessa placerades i kanten av skolgirden och
delvis pa prickmark, delvis ej byggbar mark. Paviljongbyggnaderna blev med aren
permanenta och innehaller nu undervisningslokaler for atta klasser, F-4. Idag ar lokalerna
tekniskt uttjinta och har démts ut som skollokaler, vilket innebar att de behéver rivas och
ersittas med nya lokaler.

Forutom de tva paviljongbygenaderna finns det funktioner 1 de befintliga skollokalerna
som behover forbittras. Befintligt kk och idrottshall har flera brister bade nir det giller
kapacitet och utformning. Grundskoleférvaltningen initierade darfér 2020 en forstudie,
dir olika 16sningar studerades for att skapa ersittningslokaler f6r de elever som har varit
lokaliserade i paviljongerna, samt skapa fungerande lokaler f6r skolrestaurang och
idrottsundervisningen. Olika alternativ f6r ombyggnad och for placering av

nya byggnader pa tomten utreddes. Att bygga om befintliga lokaler i den omfattning som
man forst hade tinkt uteslots till slut pa grund av begransad takhojd pa 2,5 meter och att
de ytor som kunde tillskapas inte uppfyllde verksamhetens behov. Det bista alternativet
ansags till slut vara att bygga till tva storre nybyggnader. En nybygenad pa 3 vaningar,
med den maximala byggnadshéjd pa 12 meter som detaljplanen medger och en
nybyggnad for idrott.
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Fore

Projektets omfattning

Totalt omfattas projektet av f6ljande atgarder;

e Rivning av befintliga byggnader i sin helhet: B, I, G, H och X (miljchus).

e Nybyggnad (ny "Byggnad B”) av en byggnad i 1-3 plan f6r grundskoleverksamhet.

e Nybyggnad av gymnastikhall (ny "Byggnad F”) bade f6r skolans behov och for
foreningsverksamhet och allminhet pa fritiden.

e Nybyggnad av fristiende komplementbygenad/uteférrad (ny ”Bygenad G”).
Byggnaden ir ett mindre ouppvirmt forrad for lekredskap.

e Skolgarden rustas upp och gors mer gronskande med flera rum for lek och pedagogik.

e Antal cykelparkeringar utékas och placeras strategiskt vid entréerna till skolan och vid
den nya gymnastikhallen.

e Ny angoringsyta for varutransporter och avfallshantering i nirhet av "Byggnad B”.
Siledes kan lastning/lossning ske avskilt utan att stora trafiken pa Kollegiegatan.
Bittre arbetsmiljo tillgodoses da dragvigarna blir <10m. Angéringsytan tar bort den
nuvarande backrorelse som sker 6ver Almstigen (gang- och cykelstrak) idag.

e  Ombyggnad av byggnad A. Bygger om f6r fritids- och elevhilsoteam. Ca 700 kvm.

e Underhallsatgirder i befintliga byggnader, sa kallad reinvestering, i form av:

o Byte av tekniska installationer
o Byte av ytskikt, innerdorrar, ytterdérrar och fonster
o Ommalning utvindiga tridetaljer och omfogning tegelfasader
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Hallbarhet

Kiimateffektivt byggande och energieffetivitet

De nya byggnaderna kommer att vara mycket energieffektiva och uppfyller Malmo stads
projektteringsanvisningar for energi 3.0, vilket innebir 85 procent av kravet i Boverkets
Bygeregler (BBR). Berdknad energianvindning f6r nybyggnation skola dr berdknad till
53,2 kwh/kvm och ér vilket innebir 60 procent av BBR-kravet. Att vara sd pass
energieffektivare an BBR-kravet ger en utslippsbesparing pa mer dn 10 ton Co2 per ar. Se
bild nedan.

10 ton CO,

KOLDIOXID

152 flygningar CPH-ARN

61 630 km med bil

Att Malmo stad blir av med paviljongbyggnader, som idr en av stadens storsta
energislukare, kommer dven ha positiv inverkan pa energieffektiviteten.
Energianvindningen for idrottshallen dr berdknad till 71kwh/kvm och ir vilket innebar
78 procent av BBR-kravet. Utslippsbesparingen for idrottshallen blir 4,5 ton Co2 per ar.
Totalt kommer ca 400 kvm solceller placeras pa de hégre taken.

Projektet utfors enligt Malmé Stads Miljéanvisningar 2.1. Klimatkalkyler gors f6r bada
nybyggnaderna och klimatdeklaration kommer att upprattas. Klimatkalkylen visar pa
foljande klimatpaverkan per kvm;

Mil
Nybyggnad skola 342 kg Co2e 290 kg CoZ2e
Idrottshallen 411 kg Co2e 330 kg Co2e

Dessa virden dr hoga och uppnar inte de mal som stadsfastigheter satt upp f6r projekt
som paborjar sin projektering ar 2022. Nydalaskolan paborjade sin projektering under
2021 och projetteamet har utgatt utifran en traditionell projektering med stomme i
betong. For att klara av att reducera klimatbelastningen sa hade det krivts en
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omprojektering vilket hade resulterat i 6kade kostnader och en tidsforskjutning av
projektet.

Info6r rivning och ombyggnation av Nydalaskolan genomfors en aterbruksinventering for
att tillvarata material som kan anvindas i andra byggprojekt eller rekonditioneras f6r
vidare anvindning i Nydalaskolan. I vilken omfattning detta arbete kommer att minska
projektets klimatbelastning vet vi inte 1 dagslaget.

Biologisk mangfald och skyfallsdtgdrder

Skolgirdsombyggnaden med en 6kad gronyta bidrar till en hogre biologisk mangfald.
Genom variation i arter bland buskar och trdd som blommar under olika perioder skapas
overvintringsplatser, mat och skydd f6r smadjur, insekter och pollinatérer. De trid som
tridinventeringen bedémmer ha dilig vitalitet liggs ut som déd ved i planteringarna som
faunadepaer. Befintliga trid som star dir nya byggnader kommer uppforas flyttas i den
man mojligt. En 6kad andel semipermeabla markytor kommer att hjélpa till med att
hantera framtida skyfall i omradet. Avvattning i férsta hand mot planteringsytor, si kallad
raingardens, med kupolbrunnar f6r f6rdréjning samtidigt som det blir en hallbar
bevattning av ytorna.

Social hallbarbet och genusperspektiv

Stadsfastigheter har fattat beslut om att alla entreprenadupphandlingar éver 50 mnkr ska
innehalla dialogkrav kring mdjlighet till praktik f6r personer som star utanfor
arbetsmarknaden 1 syfte att fa fler malmobor 1 arbete, sa kallade sociala klausuler. Ett
sadant krav kommer att upprittas vid upphandling av byggnation och renovering av
Nydalaskolan. Identifiering av kandidater for praktik gors i forsta hand via
arbetsmarknads- och socialférvaltningen.

Att bidra till en 6kad social héillbarhet i omradet ir en av de viktigaste delarna i projektet.
Skolgirden ir dven 6ppen for allminheten utanfér skoltid och den nya multisportplanen
kommer bidra till folkhilsan dven pa fritiden. Den nya separata gymnastikhallen kommer
att kunna anvindas av féreningar utanfor skoltid och medfor rérelse och liv 1 omridet
aven pa kvallar och helger.

Det dr ont om lokaler for féreningslivet i ndiromradet. Matsalen har didrfor utformats sa
att den kan hyras ut kvillar och helger. Dérrmiljéer och las har anpassats for att
mojliggéra uthyrning.

Ny utebelysning pa fasader och pa skolgarden samt fjirrstyrd belysning vid
multisportplanen kommer att skapa tryggare miljoer kvalls- och nattetid.

Bade skolan och hallen far anslutande parkering for rorelsenedsatta. Skolgard, entréer
och byggnader blir dven de fysiskt tillgdngliga, vilket kontrolleras av en certifierad
sakkunnig. Hinsyn har dven tagits till att personer med olika konsidentitet eller kulturella
preferenser ska kunna anvinda hallen, frimst kopplat till ombytesméjligheter. I
anslutning till hallen finns det darfor ndgra mindre omklidningsrum f6r elever som vill



byta om enskilt. Duschar 1 hallens omklddningsrum férses med dorrar for att alla ska
kidnna sig bekvima med att anvinda dem.

Den nya skolgarden ér utformad med en ambition om att det ska vara inbjudande och
lustfyllt att leka dér. Flera aktivitetsredskap dr méjliga f6r funktionsnedsatta att anvinda
pa egen hand, dven tillsammans med hjilp av pedagoger och skolkompisar.
Funktionsvarierade ges flera moijligheter till socialt samspel, pedagogiska och fysiska
aktiviteter. Det ska finnas utrymme bade fo6r rollekar och springlekar, och kommer skapas
bade lugna och aktiva platser. Pa skolgairden kommer man kunna f6lja drstidernas
vixlingar och det ska finnas ndgot vackert under alla sdsonger, till exempel fina
frostillningar pa hosten och vintern och en medveten ljussittning nir det 4r morkt.
Utformningen ska skapa en omvirldsforstaelse och kunna anvindas av skolan for
utepedagogik. Fungerande lekredskap kommer upprustas och aterbrukas sa langt det gar.

Mobilitet

Skolan kommer dven fortsittningsvis att vara lattillginglig fran olika hall till fots och med
cykel. Cykelanvandandet frimjas ytterligare genom tilligg av mer attraktiva
cykelparkeringar med viderskyddade cykelstill, ladcykelparkering och méjlighet att
anvinda ramlas.

Gestaltad Livsmiljo

Omradet Nydala 4r utformat som en grannskapsenhet dir flerbostadshus grupperats
kring en central gronyta; Nydalaparken. Direkt grinsande till parken ligger Nydalaskolan,
som ritades 1963 av Bror Thornberg. De ursprungliga funktionalistiska skolbyggnaderna i
gult tegel uppfordes pa 60-talet och har en lagmald arkitektur i ett respektive tva plan.
Byggnaderna renoverades pa 90-talet och fick da delvis nya tegelfasader i en annan gul
nyans. Fonster och takplat 4r genomgaende grona och skolan ar arkitektoniskt vil
sammanhallen. Avsikten dr att behalla den harmoniska helheten. De kompletterande
byggnaderna bestar av varierande volymer men halls i en relativt stram fasaddesign for att
passa in i den omgivande bebyggelsen. Materialval och kulorer 4r valda for att harmoniera
med de gamla husen. Byggnaderna inordnar sig i den befintliga skolans arkitektur bade 1
sin volym och genom att material och firgsittning anpassats till de nuvarande
byggnaderna.

6(9)
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Skalan pa gymnastikbyggnaden tas ner genom att sjilva hallen omringas av en ligre del,
som ansluter till den gamla intilliggande skolbyggnaden. De nya byggnaderna har férlagts i
utkanten av skoltomten for att samla barnens friyta och hjilper till att rama in skolgarden.
Bade den nya skolbyggnaden och gymnastikhallen kommer att fa tydliga entréer. Genom
stora fonsterpartier kommer man kunna se in i skolmatsalen vad som pagar innanfor.
Byggnadernas tegelfasader kommer att fa liv och variation genom anvindning av
monstermurning och inslag av fargat glas i storre glaspartier. Den gula tegelkul6ren har en
lokal anknytning som kanns igen i Malmé.

I samband med férbittringarna pa skolgarden kommer skolgardens kinda bronsskulptur
Gasen av Edvin Ohrstrom att behalla sin placering, men avses lyftas fram med hjilp av ny
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belysning och ett tridick som kommer omfamna konstverket.

Konsekvens om projektet inte blir av

Skulle projektet inte realiseras forlorar Nydalaskolan kapacitet motsvarande en tredjedel
av det befintliga elevantalet till f6ljd av behovet av att riva icke-indamalsenliga och
undermaliga skollokaler. Skulle projektet inte fardigstallas vid utsatt tid, infor
verksamhetsstart hostterminen 2025, kommer Nydalaskolan beh6va vara omlokaliserad
lingre tid 4n planerat, vilket i forlingningen paverkar stadens mojlighet att riva befintliga
Hégaholmsskolan och uppfora bostider.

Investeringskostnaden

Total investeringskostnad ar beriknad till 250 mnkr enligt f6rdelning nedan.

Den beriknande kostnaden for idrottshallen stimmer vil 6verens med den kostnad som
vi senast byggt 61, delvis Djupadalskolans idrottshall. Likasa kinns
nybygenationskostnaden pa 32 500kr/kvm BTA for skolan rimlig. I kostnaden si it
ombyggnationen av 13 000 kvm utemiljo inkluderad. Mindre nybyggnadsyta brukar ge ett
hogre pris per kvadratmeter. Reinvesteringen skulle kunna fordelas pa fler antal ér, delvis
delar av de investeringar som Stadsfastigheter vill gora skulle kunna vintas med. Det dr
dock till stadsfastigheters fordel att samla alla atgarder i en gemensam upphandling
tillsammans med nybyggnationen. Genom en hogre konkurrensutsittning fas ett ligre pris
och skolan slipper storningar som annars hade varit fallet i fall atgarderna hade spridits ut
over en 5 ars period.

Investeringsutgift Yta kvm BTA  kr/kvm BTA

Hyresfinansierad idrottshall 47 000 000 kr 1399 33595
MOSF Idrottshall 4700 000 kr

Hyresfinaniserad nybyggnation skola

inkl. ombyggnad skolgdrd 127 500 000 kr 3917 32550
Hyresfinaniserad ombyggnad 12 000 000 kr 693 17316
MOSF grundskola 13 500 000 kr

Hyresfinansierad storkok 13 500 000 kr 290 46552
Koksmasksiner 4 000 000 kr

MOSF skolrestauranger 1 500 000 kr

Reinvestyering befintlig skola 24 000 000 kr 2526 9501
Egeninvestering solceller 1 000 000 kr

Sannering FGK 1 000 000 kr

Totalt 249 700 000 kr

Utover investeringsutgiften fas en driftskostnad for rivning och marksanering pa 9mnkr.
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Hyrestid, hyresbelopp och hyresgrundande investering

Investeringens hyresgrundande belopp for grundskola dr beridknad till 140 mnkr.
Investeringen avser nybygenad (3917 kvin BTA), ombyggnad av byggnad till fritids/bildsal
och utrymme f6r elevhilsa. Grundskolan uppgir totalt till en yta av 7208 kvin BTA. Hyran
uppgar till 10 mnkr per ar varav investeringsdelen uppgar till 6, 5 mnkr per ar, vilket ger en
en kvm hyra pa ca 1400 kr. Hyrestiden 4r 20 dr och giller frain och med 2025-06-01.

Hyran idag f6r Nydalaskolan (inkl tilliggsavtal) uppgar till cirka 4 500 tkr med en yta pa 5
797 m2. Det ger en kvm-hyra pa ca 775 kr/kvm.

Ytterligare bestillning har gjorts av grundskoleforvaltningen av en hemkunskapsal i
befintlig byggnad E. Denna bestillning har kommit in sent i processen och ar ej med i
hyresavtalet och behandlas separat.

Investeringens hyresgrundande belopp for skolrestauranger dr berdknad till 13,5 mnkr.
Hyran uppgar till 0,7mnkr per ar varav investeringsdelen ar 0,6 mnkr per ar. Hyrestiden ar
20 ar och giller fran och med 2025-06-01.

Investeringens hyresgrundande belopp for fritidsférvaltningen ar beriknad till 2,6 mnkr per
ar varav investeringsdelen 4r 1,9 mnkr per ar. Hyrestiden ar 25 ar och giller fran och med
2025-11-01.

Ordférande

Jan Olsson (S)

Namndsekreterare

Andreas Ganslandt

[Hir anger du om det finns reservationer/sirskilda yttranden]



