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Ansokan om objektsgodkannande for nybyggnation av Brages
forskola i Hyllie

Sammanfattning

Servicenimnden anséker hos kommunfullmiktige om objektsgodkinnande f6r nybyggnation
av Brages forsskola inom fastigheten Ylletraden 1 i Hyllie. Hyresgisten ar
forskoleférvaltningen. Byggstart dr beriknad till mars 2023 och slutbesiktning maj 2025.

For projektet finns inget behov av marksanering. Totalt investeringsbelopp dr 130 mnkr,
vilket inkluderar egeninvestering i solceller och konstverk pa 1,2 mnkr samt 11,6 mnkr i
marknadsosikerhetsfaktor.

Ansokan
Bakgrund

Behovsanalys

Brages forskola ska uppforas pa fastigheten Ylletraden 1 i Hyllie. Férskolan ska ge plats till
160 barn (8 avdelningar) pa uppdrag av forskoleforvaltningen, vilket ér ett viktigt tillskott till
den samlade kapaciteten i omradet, dir det enligt nuvarande behovsanalys och prognos
vintas en betydande platsbrist under den nirmsta tioarsperioden. Byggstart dr beriknad till
mars 2023 med inflyttning i maj 2025.

Kostnadseffektivitet och klimateffektivitet

Malen med projektet dr att uppfora en kostnadseffektiv och klimatetfektiv férskola. Brages
forskola dr ett pilotprojekt gillande klimateffektivt byggande. Projektet strivar efter att sinka
sitt klimatavtryck och ett led 1 detta arbete, som tidigt bedomdes vara en framgangsfaktor, ar
att uppfora byggnaden med traistomme. Vaggar och bjilklag utfors av KL-trd som
kompletteras med limtrd. P en del av plan 1, dir storkok och undercentral/sprinklercentral
finns anvinds dock betong med anledning av fuktsikerhet. Ett verktyg f6r att minska
byggnadens klimatavtryck samt sakra kostnadseffektivitet dr byggnadens enkelhet. Volymen
ar mycket enkel, tristommen upprepas utan storre variation mellan vaningsplanerna, antal
material begransas och fonstersittningen utgar fran ett fa antal element som upprepas.



Resultatet av klimatkalkylen kan ses i bilden nedan. Klimatbelastningen minskar med cirka 22
procent av att vilja KIL-tristomme i stallet for betongstomme.

BERAKNING KLIMATBUDGET PROGRAMHANDLINGSSKEDET

Boverkets iska virden
BTA 2679 m?

Alternativ KL-tra

Alternativ betong
Klimatpaverkan A1-A

Klimatpaverkan A1-A5

237
kgCO.e/m? BTA

305
kgCO.e/m2 BTA

A1-3 Produktskedet 254 A1-3 Produktskedet 192

A4 Transport 13 A4 Transport 12

A5.1 Spill, emballage och 6

Ab5.1 Spill, emballage och 1
avfallshantering

avfallshantering

A5.2 5.5 Byggarbetsplatsen 27 Ab.2 5.5 Byggarbetsplatsen 7

Barnens delaktighet
Enligt FN:s konvention om barnets rittigheter ska barn och unga ges méjlighet att bli h6rda

och ha moijlighet att paverka den fysiska miljon som de r6r sig 1. Den 1:a januari 2020 blev
Barnkonventionen lag i Sverige. Som ett led 1 att tillgodose barnens perspektiv i planerandet
av Brages forskola har en workshop genomférts med en grupp barn och pedagoger.
Workshopsformen, med 6ppna dialoger kring tydliga fragestillningar, anvinds hir som ett
sitt att kommunicera med barn i forskolealdern kring den byggda miljoén och syftar till att fa
en forstaelse for hur férskolebarn upplever sina lirmiljéer samt vad barnen 6nskar och
uppskattar 1 sina lirmiljéer. Barnens input anvinds som inspiration f6r utformningen av den
invindiga miljon pa Brages forskola, exempelvis genom firgsittningen, hur vissa rum inreds,
eller vilka kdnslor som skapas i olika rum. For utemiljon har barnens synpunkter ocksa tagits
tillvara. Inspiration for utformning av utemiljon och val av lekredskap har himtats fran en
kunskapssammanstillning gjord av férskoleférvaltningen, Barnen ér experter! —
sammanstillning 6ver barnens perspektiv pa utemiljon i férskolan, Niki Lindgren, 2020-12-

16.
Projektbeskrivning

Lokalisering

Fastigheten dr beldgen i korsningen mellan
Almviksvigen i soder och Skrivaregatan i Oster. ‘
Fastigheten avgrinsas i vister av ett D
parkeringshus (under projektering) och i norr ‘
av Bomullsgatan. Gatukorsningen forstarks av
ett diagonalt strik, Tygelsjostigen, som l6per
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vidare som en gang- och cykelvig genom hela Hyllie. Enligt detaljplanen ska byggnaden ligga
1 huvudsak 1 anslutning till Almviksvagen. Detta i kombination med angoring 1 Skrivaregatan
och Citytunnelns infiltrationsbrunn, som placerats pé fastigheten lings Almviksvigen gjorde
att endast denna placering var mojlig.

Parkering

Parkering f6r personal och forildrar sker 1 parkeringshuset intill f6rskolan. En parkerings-
plats for rorelsenedsatta finns lings Skrivaregatan, fran vilket man enkelt nar huvudentrén
fran garden. For att halla nere pa antalet parkeringsplatser som behovs f6r férskolan har ett
antal mobilitetsatgirder tillimpats. 11 p-platser beh6éver kdpas och ingar inte 1 denna
ansOkan utan betalas separat av férskoleférvaltningen.

Byggnadsvolymer

Forskolan dr en enkel volym i tre plan med ett tak med forskjuten nock som mojliggor viss
verksamhet under taket (plan 4). Forildrar och barn gar in genom en gemensam, central
entré som vetter mot forskolegarden. Foérskolans placering intill korsningen
Almviksvigen/Skrivaregatan /Tygelsjostigen gor att gavelfasaden fir en framtridande roll.
En liten plats skapas framfor husets gavel, som ger andrum i gaturummet, forstarker kors-
ningen och skapar plats for vixtlighet. Gavelns uttryck dr ocksa byggnadens sitt att avisera
sig och tillféra en tydlig lekfullhet i en omgivning som bestir till stor del av bostads- och
kontorshus.

Funktioner

Barnen vilkomnas in fran garden i norr. Ett guldskimrande skdrmtak markerar huvudentrén,
fran vilken man nér en stor och talig trappa som mojlige6r den vertikala rérelsen, till och
fran utemiljon. Den leder barnen upp till sina respektive groventréer som ér fordelade pa tre
plan. Kapprummen finns centralt i byggnaden, 1 anslutning till en andra trappa som i sin tur
m6jliggdr den interna rorelsen i byggnaden. Kapprummen dr vil tilltagna och blir en
motespunkt £6r savil barnen som f6r fordldrar och pedagoger. De 8 avdelningarna dr
tordelade pa plan ett, tva och tre, och pa plan tre finns ocksd manga gemensamma
funktioner som kompletterar de pedagogiska funktionerna i avdelningarna. Barnens
vistelseyta uppgir till 7,6 kvm/batn. P4 det fjarde planet finns teknikrum och personalutrym-
mena. Teknikrummet ér placerad mot parkeringshuset, medan personalutrymmena ar vinda
mot garden och mot 6ster med utsikt 6ver Hyllie.

Utanfor den trygga, lugna och hemtrevliga avdelningen finns manga utrymmen for barnen
att uppticka och utforska. De generésa gemensamma rummen dr tydligt programmerade och
inbjuder till olika upplevelser: vattenlek, bibliotek, rorelserum, stor ateljé och ett pedagogiskt
kok. Dessa olika rum erbjuder alla barnen i férskolan olika maojligheter till att utforska sin
kropp, sina sinnen och sin omvirld.

Gestaltning och materialitet

Byggnadens gestaltning tar avstamp i omradet kring Skrivaregatan dir detaljplanen
toresprikar jordnira material, 6ppna och levande bottenvaningar och detaljrika byggnader
som bidrar till en intressant stadsmiljo.

Den forskjutna nocken och en lekfull fonstersattning tillsammans med ett stort bursprak pa
plan tre ger huset en fantasifull karaktir, medan byggnadens materialitet och firgsittning har
ett stramare och lugnare uttryck. Taket utformas med en férskjuten nock for att maximera
delen av taket som vander sig mot séder vilket 1 sin tur ger en storre yta for solceller.
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for sin fina, taktila materialitet. Det ger byggnaden en sober och jordnira karaktir, som bryts
av med den osymmetriska volymen, samt nagra element av trd och plit som ger liv at
fasaderna.

Taket, takkupor och andra takdetaljer utfors i en guld skimrande plat. Denna kulor gifter sig
fint med skiffern genom att plocka upp fargskiftningarna i skiffern, samtidigt som det ger
taket ett littare uttryck. Kuloren ger mycket karaktir och lekfullhet till byggnaden. Pa den
norra fasaden finns barnens entréer i direkt koppling med garden, vilka ramas in med ett
skarmtak. Entrén, tillsammans med den invindiga trappan som skymtas bakom ett stort
glasparti ovan skdrmtaket, syns fran Skrivaregatan och gor byggnaden vilkomnande,
samtidigt som rérelsen och livet inuti visas upp. Tristommen ska synas s mycket som
mojligt invindigt.

Utemiljo och Skyfallslésningar

Placering av forskolebyggnaden, forrad, cykelparkeringar och parkering f6r rorelsehindrade
har anpassats fOr att fa till s mycket friyta som méjligt till férskolegarden. En bullerskdrm
mot gatan kommer byggas runt storre delen av tomten for att fa till en godkind ljudniva inne
pé skolgarden. Friytan uppgir till 4844 kvm och med 160 barn blir det 30,28 kvm/barn.
Utemiljon har gestaltats utifrain konceptet Peter Pan. Férskolegarden har delats upp i 3
zoner; den trygga, den dynamiska och den vilda. Inom dessa har omriden med olika
karaktarer skapats sa som Piratbukten, Den magiska skogen, Tipibyn, Staden, Jungfruarnas
lagun och Alvornas dal.

Under den magiska skogen anliggs ett underjordiskt dagvattenmagasin for att samla upp och
fordroja dagvattnet pa tomten. En skalning av ytan ovanfor gors for att dven fa till en ytlig
tordrojning som barnen kan leka 1 och samtidigt lira sig om klimatsmarta
dagvattenlosningar. Bullerplanket i det sydvistra hornet pa tomten byggs uppe pa en
gabionmur fOr att ge en evakueringsméjlighet f6r dagvatten vid eventuella extremregn. Da
ges det 6versvimmande vattnet mojlighet att komma ut frin tomten via gabionmuren och
vidare ut i gatan.

Konstnirlig utsmyckning
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Da forskolegarden moter ett hogt parkeringshus, med en héjd pa 17 meter, sa behéver
fasaden pa parkeringshuset tas om hand rent gestaltningsmaissigt. Stadsfastigheter har ansokt
om ett konstnarligt bidrag hos skénhets - och planteringsradet och fatt beviljat ett stod pa
273 tkr £6r att uppfora en muralmalning pa fasaden. Total kostnad for att uppféra malningen
inkl. belysning beriknas till 400 tkr.

INSPIRATIONSBILD VAGGMALNING PA P-HUS

Investeringskostnad,
Det totala investeringsbeloppet pa 130 mnkr férdelas pa féljande vis;

e Hyresgrundande investering 117 mnkr
e  Markandsosikerhetsfaktor 11,6 mnkr
e LEgeninvestering solceller 0,8mnkr

e Fgeninvestering konst 0,4mnkr

Totalt antal kvm BTA ar 2731 kvm och antal LOA ar 2230 kvm.

Investeringskostnad exkl. MSOF och egeninvesteringar ér; 43 000 kr/kvm BTA och 731 000
kr/plats.

En jamforelse kan goras med férskolor som dr under produktion;

Investeringskostnad  Inv.kost/plats Inv.kost/BTA

Stensjons forskola 117 000 000 650 000 42 920
Bollens férskola 97 000 000 606 250 43 635
Hermodsdalsparkens forskola 105 000 000 525 000 41 650
Artans férskola 79 000 000 658 333 40933
Sifs forskola 87 400 000 624 286 39 836

Hyrestid, hyresbelopp och hyresgrundande investering
Investeringens hyresgrundande belopp ar 117mnkr. Hyran uppgir till 6 180 tkr per ar.
Hyrestiden dr berdknad frin 2025-05-01 till och med 2045-12-31.

Faktorer som péverkar investeringsutgiften
o [Zdrldsliget. Pandemin och kriget i Ukraina paverkar materialpriserna och
drivmedelskostnaderna. I flera av vira pagaende projekt sa flaggar entreprenorerna
tor 6kade kostnader med ca 10 till 20% f6r vissa materialslag. Exakt hur detta
paverkar det specifika projektet kan vi i dag inte veta. Wikells kalkylprogram som vi



utgdr i fran nir vi gor vara kalkyler har tagit hinsyn till den kostnadsokning som skett
ar 2021. Entreprenadindexet for de f6rsta manaderna 2022 visar dock en skenande
kostnadsokning.

Entrepradindex 2017-2022
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o Hiydskillnader fastighet. Fastigheten har en kraftig hojdskillnad pa 1 meter vilket
innebir att vi maste gora en fordjupad grundliaggning. Merkostnad pa cirka 1 mnkr.

o Bullerplank. En bullerutredning har gjorts dér trafikbuller fran omkringliggande vigar
och jirnvagar har beriknats. Resultatet av den utredningen ér att riktvirden
overskrids och att det behéver byggas ett 2,2 meter hogt bullerplank runt stérre
delen av tomten. Detta bullerplank behover gestaltas pa ett snyggt sitt for barnens
skull men ocksa fér motet med omkringligegande bebyggelse. Merkostnad pa cirka 2
mnkr.

o Dilotprojekt Klimateffektivt byggande. Brages ir den forsta forskolan som Stadsfastigheter
bygger med stomme i KL-trd. En alternativkalkyl har gjorts mellan byggnation av
stomme 1 KL-trd kontra byggnation i betong. Merkostnaden dr berdknad till 2 mnkr.

Beskrivning av ett kostnadseffektivt arbetssitt

Kostnadseffektivt och klimateffektivt byggande har varit i fokus f6r projektet och malet f6r
detta arbetssitt har beskrivits i gemensam framtagen projektplan i tidigt skede. Tillsammans
har projektledaren och lokalsamordnaren pa forskoleforvaltningen hela tiden virderat varje
funktion/utformning utefter kostnad/nytta. Ett verktyg for att minska byggnadens
klimatavtryck samt sikra kostnadseffektivitet 4r byggnadens enkelhet. Volymen ar mycket
enkel, traistommen upprepas utan storre variation mellan vaningsplanerna, antal material
begrinsas och fonstersittningen utgar fran ett fa antal element som upprepas.
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Projektet kommer att handlas upp som en totalentreprenad och etablering f6r byggnationen
planeras att ske inom fastigheten. Valet av entreprenadform kommer troligtvis ge en lagre
produktionskostnad dd entreprenéren ges moijlighet att hitta smartare 16sningar som kan
sanka kostnaderna.

Ordférande

Jan Olsson (S)

Namndsekreterare

Andreas Ganslandt

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



