2

o
N3
ELLES

9 Malméo stad
“/M Forvaltning 1)

Datum .
2023-04-05 Lokalan§kaffn|ng
Investering

Lokalnyttjare referens
Forskolenamnden

Lokalférsorjare referens
Servicenimnden

Beslut om lokalanskaffning genom investering av nybyggnad
gallande Hasthagens forskola inom fastigheten Excellensen 6.

Behov
Forskolendmnden ser ett behov av forskoleplatser i omradet, dels pé grund av 6kad

efterfrdgan pa kort och lang sikt, dels for att kunna uppfylla uppdraget om en
dndamalsenlig och likvirdig forskola for alla barn i Malmo stad.

Behovsbeskrivning

Inom fastigheten Excellensen 6 finns idag en befintlig forskola med plats for 90 barn.
Forskolan édr byggd ar 1977 och bedomningen fran Stadsfastigheter dr att en rivning ar
motiverad mot bakgrund av byggnadens status. Utredning har skett om forutséttningarna
for en renovering och slutsatsen dr omfattande renovering och ddrmed upprustning av
lokalen inte dr ekonomiskt motiverad. Sedan flera &r har dirfor planeringen varit att ersitta
den befintliga forskolan med en ny modern byggnad som ocksé kan inrymma fler
forskolebarn. Aktuell tomt har ocksé en yta som ger forutsittningar att skapa en kvalitativ

utemiljo.

Mojligheten att skapa forskoleplatser 1 stadens centrala delar dr begrdansad da ytorna inte
finns tillgdngliga 1 den redan titt bebyggda stadsmiljon. Det ses dérfor som en strategiskt
viktig satsning att fortsatt anvanda och utveckla Excellensen 6 som en fastighet for
forskola. Den nya forskolan ér planerad att byggas inom ramen for befintlig detaljplan.

Geografiskt och indelningsmaéssigt tillhor Hasthagens forskola omrédet Innerstaden 1 men
forskolans geografiska placering gor att den kan tillgodose behovet av forskoleplatser i
omradena inom Innerstaden 2 i stéllet.

I Innerstaden 1 finns ett dverskott av platser. I Innerstaden 2 finns ett underskott av platser
och ett stigande behov pa ldngre sikt. Nya Hasthagen ar darfor tankt att tillgodose behovet

som finns i Innerstaden 2.

Innerstaden 2 - Kluster Gamla

staden, Triangeln, Virnhem 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Befolkningsprognos 1-5 ar 2269 2313 2333 2357 2 360 2355 2357 2 369 2371 2361 2338
Efterfragan 2110 2151 2170 2192 2195 2190 2192 23203 23205 2196 2174
Kapacitet 2235 2235 2114 2077 2077 2077 2037 2037 2037 2037 2037
Balans 125 84 -56 -115 -118 -113 -155 -166 -168 -159 -137

Procentuell balans 5,9% 3,9% -2,6% -5,2% -5,4% -5,2% -7.1% -7,5% -7,6% -7,2% -6,3%

Omrade Innerstaden 2 inklusive klusteromraden.
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Innerstaden 1 - Kluster

Bellevue, Dammfri,

Hasthagen, Lorensborg,

Ribersborg, SGdertorp 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Befolkningsprognos 1-5 ar 2570 2520 2492 2476 2475 2492 2519 2535 2540 2538 2527
Efterfragan 2390 2344 2318 2303 2302 2318 2343 2358 2362 2 360 2350
Kapacitet 2 665 2732 2812 2823 2725 2885 2885 2885 2885 2 885 2885
Balans 275 388 494 520 423 567 542 527 523 525 535
Procentuell balans 11,5% 16,6% 21,3% 22,6% 18,4% 24,5% 23,2% 22,4% 22,1% 22,2% 22,8%

Omrade Innerstaden 1 inklusive klusteromraden.

Excellensen 6 dr en fastighet som dven kan tidcka behov inom ett storre omrade inte minst
ndraliggande Slottsstaden. Idag behdver barn inom detta omrade 1 hog utstrackning
hénvisas till den kapacitet som finns i Vastra hamnen. Detta har sin grundldggande
forklaring 1 platsbrist i Hyllie och Limhamn, vilket innebar att barn i dessa omraden i stor
utstrackning hénvisas till platser i omrdden som exempelvis Lorensborg, Bellevue och
Ronneholm, alltsd in mot staden. En samlad effekt av platsbristen 1 Hyllie och Limhamn &r
att barn i andra omraden far svarare att fa plats i sitt niromrade.

Det hela kan beskrivas som en undantringningseffekt, dar mdjlig kapacitet i niromradet
behdver anvidndas av barn boende i1 andra omraden. Den samlade bedomningen ir att nya
Haisthagen blir ett viktigt tillskott av kapacitet i ett komplext pussel for att erbjuda barn i
staden forskoleplats 1 rétt tid och utifrdn vardnadshavarens 6nskemal om nérhet till
hemmet. Aven i en framtida situation dér forhoppningsvis situationen i Limhamn och
Hyllie ar atgidrdade, kommer Hésthagen att fylla en viktig funktion. Nédr nya Hésthagen stér
klar, kommer dven forutséttningarna 6ka for att fortsitta det avvecklingsarbetet av
forskolor 1 de inre delarna av staden med fysiska brister i lokaler och utemiljoer.

Den nya forskolan ska planeras enligt forskoleforvaltningens funktionsprogram.
Forskoleforvaltningen kommer att begéra 30 kvadratmeter per plats i friyta samt 7,5
kvadratmeter per plats i pedagogisk yta. Ovriga myndighetskrav for forskoleverksamhet
forvantas uppnas. Utdver traditionella platser i férskolan planeras det &ven 18—24 platser
pa en s kallad Aventyrsavdelning.

Sammanfattningsvis har forskoleférvaltningen och stadsfastigheter haft en dialog om en
acceptabel underhéllsniva for att sdkerstdlla att lokalerna dr sikra att vistas i men man &r
overens om att byggnaden bor rivas med hianvisning till det omfattande underhallsbehovet,
behovet av forskoleplatser i innerstaden samt svarigheten att skapa forskoleplatser i
omradet. En rivning och nybyggnation ger fler forskoleplatser vilket det finns ett stort
behov av i omradena Triangeln, Varnhem och Gamla staden.

Utredda alternativ till investeringen

I dagsldget och pa sikt rader det brist pa forskoleplatser i omradet véstra innerstaden.
Férdigstillande av Bollens forskola underlittar detta i viss mdn men behovet av
permanenta forskoleplatser kvarstar. Evakueringsmojligheter av kringliggande forskolor
underléttas av nya Histhagens forskola.

Losningsforslag
En forskola i tva plan pa fastigheten Excellensen 6. Plan 1 innehéller ett tillagningskdk och

fyra avdelningar med 20 platser per avdelning. Plan 2 innehaller tva avdelningar med 20
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platser per avdelning samt en dventyrsavdelning med 24 platser. Totalt har forskolan 144

platser. Plan 2 inrymmer dven personalrum, kontor och ateljé. Forskolan far en
kapacitetsokning med 54 platser, fran 90 till 144 platser.

Losningsforslag och mal

Hallbarhet, klimateffektivt byggande och fornybar energi: Det som bedéms kunna
aterbrukas fran rivning skickas till Malmo Aterbyggdepé om det ej kan 4teranviindas i
projektet. Klimatsmart anvindning av byggmaterial, klimatkalkyl kommer upprittas.
Utforma byggnaden for maximering av antalet solceller pa taket s att forskolan dven kan
producera el till staden och jidmna ut effekttoppar. Installera batterier sa solenergin kan
komma till nytta dven pa natten, driftutrymmen behdver da anpassas for att kunna fa plats
med installationerna.

Effektiv solavskdrmning kommer utredas och monteras i projektet for att erhdlla behagligt
inneklimat och minimera energiatgang for att kyla ner byggnaden. Byggnaden behdver
utformas sa att den tar tillvara s& mycket dagsljus som dr mojligt for att minimera behovet
av belysning pa dagtid.

Det finns en befintlig forskola pé fastigheten idag. Pa fastigheten finns ménga héga och
uppvuxna trdd som &r biotopskyddade enligt trddinventeringen och dessa fér inte rivas utan
ska bevaras. Bygghdjden dr 15 meter enligt detaljplanen. Hela bygghojden kommer inte att
nyttjas. Ett tidigare forslag fanns i 3 plan men tidig kalkyl visade att detta alternativ inte
var tillrackligt kostnadseffektivt. Detta forslag har darfor reducerats ner till 2 plan.

Att bygga en byggnad med mindre fotavtryck én det framtagna forslaget dr svart eftersom
Forskoleforvaltningen vill ha manga avdelningar som har direktkontakt med utemiljon och
vill fa in ménga viktiga funktioner pa plan 1. Ju ndrmre centrum vi kommer desto hogre
blir kraven pa arkitektonisk utformning. Hansyn har tagits till arkitekturen i omgivningen i
utformningen av byggnaden. Forskoleforvaltningen vill prioritera funktion fore gestaltning
men hér har vi fatt vélja en medelvag.

Det ursprungliga forslaget hade mer fokus pa arkitekturen men var for dyrt att bygga.
Bullerplank behover uppforas pa delar av fastigheten for att uppfylla bullerkraven i
utemiljon.

Det ér en helt ny byggnad som ska uppforas och befintlig byggnad rivs. BTA 2074 m2,
144 barn och en vistelseyta pa 1096 m2 ger 7,6 m2/barn i vistelseyta. Friytan i utemiljon
3700 m2 vilket ger 30,8 m2 per barn. Aventyrsavdelningen pa 24 barn har inget krav pa
friyta. Fagelbacksskolan anvénder idag yta pa Excellensen 6 for angoring och leveranser sa
denna yta behdver samnyttjas dven framdver.

Kapaciteten pa forskoleplatser 6kar utan att ta mer mark i ansprak och méter efterfrdgan pa
forskoleplatser i de centrala delarna och Slottsstaden.

Forskoleforvaltningens funktionsprogram {6ljs for forskolor version 1.2. BTA hamnar pé
2074 och BRA hamnar pd 1927. En SWOT-analys har utforts gdllande bedomning och
beskrivning av risker i projektet. Se nedan.
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Styrkor

Projektledare och nyttjarombud har inom
kort Stensjons forskola i produktion som
redan ar fardigprojekterad. Vi ar
uppdaterade pa senaste kraven och har ett
vilfungerande samarbete.

Finns redan en forskola dér vi ska bygga
idag. Befintlig detaljplan behover ej goras
om

Svagheter

Bullerproblematik behover hanteras i
projekteringen av Hésthagens forskola.

Eventuella markfororeningar pa
fastigheten.

Delar av fastigheten innehaller
ledningsomréade och far dirmed ej
bebyggas pa ytor med prickmark.

Maojligheter

Behover ej ansoka om ny detaljplan,
bygghdjden ar 15 meter. Tids-och
kostnadsbesparande. Mojliggor att det &r
lattare att halla tidplanen.

Finns en del parkeringsyta pé fastigheten
idag, behover eventuellt ej bygga en ny
parkering

Hot

Geotekniken svar att férutse innan
geotekniks utredning &r utford.

Marksanering vid biotopskyddade trad.
Miljoforvaltningen kriver att trdden félls
men de far ej féllas pa grund av
biotopskydd. Kréaver dispens fran
Léansstyrelsen.

Stadsbyggnadskontoret beviljar ej bygglov
och drar ut pa handldggningstiden genom
att de anser att underlagen som vi skickat
in ¢j dr kompletta.

Resultatvision och méltal f6ljs for byggprojektenheten beslutad pa chefsmote 2022-03-291.
Finns goda mdjligheter till solceller for att uppfylla klimat- och miljomal.

Detaljplanen ar frdn 1980-talet och det finns ledningsomraden som begransar byggbar yta
inom fastigheten. For ovrigt innehaller detaljplanen begransning i bygghdjd pa 15 meter.

Ekonomi
Investeringsekonomi

Fordyrande omstindigheter for projektet &r bullerplank, med en kostnad pa ca 3 mkr, samt
biotopsskyddade trad. Sarskilda krav pa arkitektur finns da forskolan &r beldgen nira

centrum.

Kostnader for rivning och sanering beréknas till ca 2 mkr och marksanering till ca 6,1 mkr.
Solcellerna i projektet &r en hyresgistfinansierad investering.

Kvarvarande restvérde for befintlig byggnad ar 92 tkr.

I Se Resultatvision och maltal BPE
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Ekonomiska risker

Fororeningar i marken ses som oforutsdgbara. Jarnvagsspar har tidigare passerat vister om
fastigheten, kreol och fenol ar potentiella fororeningar som forekommer vid jarnvag.
Fyllnadsmassor inom fastigheten kan innehalla forhojda halter av metaller och PAH. Aven
rester av bekdmpningsmedel kan forekomma da odlingslotter funnits pé fastigheten
tidigare. Resultat vid markundersokning kan leda till kostnadsdrivande atgérder s som
sanering runt biotopsskyddade trad. Om sanering runt biotopsskyddade trad ej ar mojlig,
behovs dispens hos Lansstyrelsen for fallning.

Geoteknisk undersokning kommer utforas och resultera i en markundersdkningsrapport.
Risk for att markstabiliteten inte kommer kunna hélla byggnadens vikt, d& kravs
kostnadsdrivandeatgird sa som palning av byggnaden.

Foljdinvesteringar

Forskoleforvaltningen bekostar sjdlva inredning av forskolan med bland annat méobler, I1T-
utrustning och pedagogiskt material och Stadskontoret bekostar investering av det trddlosa
Wi-Fi nitverket som anvinds av verksamheten.

Det finns 1 nuldget inga andra kidnda lokaler som behdver verksamhetsanpassas i samband
med byggnationen av denna forskola.

Finansiering och budget
Lokalen kommer att finansieras inom befintligt kommunbidrag.

En berdkning av den faktiska lokalkostnaden 6ver 30 ar har utforts och det har resulterat i
en total utgift pa cirka 170,5 miljoner kr med en inflation pa 2 %. Investeringsbeloppet &r

satt till 103,5 mkr med en kostnad for ar 1 pa 7 063 200 kr2.

Det finns i nuldget inga kinda avvecklingar av forskolor som kommer minska
lokalkostnaderna i samband med féardigstillandet denna forskola.

Jamforelser och nyckeltal

Objekt Ar Utgift (tkr) BTA Antal Utgift kr/BTA kr/barn
Byggar barn  (tkr)

Bojens FSK | 2018 52 820 2552 120 67718 26500 564 300
Gyllins Trédgadrds FSK | 2019 97 600 3490 200 118845 34100 594 200
Tréskans FSK | 2020 63134 2378 160 76757 32300 479 700
Ubdtens FSK | 2020 44 379 1457 80 54098 37100 676 200
Ellstorps FSK | 2021 74 107 2434 120 85783 35200 714900
Kdlléngens FSK | 2022 69 529 2210 100 76 184 34500 761 800
Artans FSK | 2022 57772 1930 120 58229 30200 485 200
Hdsthagens férskola | Paborjas 2025 2074 144 100500 48457 697 900

2 Se Livskostnadskalkyl samt hyreskalkyl utifran nya hyresmodellen Excellensen 6 Histhagens forskola
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Tidsram
Forskoleforvaltningen berdknas fa tillgang till lokalen 2027-03.

Sanering av mark kan paverka tidplanen. Behover sanerings utforas vid de
biotopsskyddade trddens rotter behdvs anmilan och samrdd med Lénsstyrelsen. Om
saneringen inte ar mojlig vid trddens rotter, behovs dispens hos Lansstyrelsen for fallning.

Arbetsmiljo och barnkonsekvensanalys

Avseende arbetsmiljo sa har forskoleforvaltningen har haft avstimningsmdten med
utbildningschef och rektorer efter varje styrgruppsmdte samt att projektet har presenterats
vid samverkan i omrade A 2022-11-21 {6r att informera skyddsombud om processen infor
byggnationen samt ge mojlighet att limna asikter 1 ett tidigt skede. Infor bygglovsansdkan
ska skyddsombud ldmna Arbetstagarsidans yttrande enligt PBL 10 Kap 15 §.

Projektet har for avsikt att fortlopande sdkerstilla att vi tilldampar Barnkonventionen under
fortsatt planering och projektering. Relevanta artiklar for detta arbete ar:

o Artikel 2 Alla barn har samma réttigheter och lika vérde. Ingen far diskrimineras.

o Artikel 3 Vid alla beslut som rdr barn ska i forsta hand beaktas vad som bedéms
vara barnets bésta.

o Artikel 12 Barn har ritt att uttrycka sin mening och héras 1 alla fragor som ror
barnet.

o Artikel 23 Ett barn med fysisk eller psykisk funktionsnedsittning har rétt till ett
fullvérdigt och anstindigt liv som gor det mdjligt for dem att delta aktivt i
samhillet.

o Artikel 31 Barnet har ratt till lek, vila och fritid.

Utifrén ovanstdende artiklar gor vi sedan tvd stéllningstaganden:
o Hur vi ger barn forutsittningar att uttrycka sina asikter?
o Hur vi beaktar barns levnadsvillkor?

Forstudie/programhandling

I det tidiga skedet har vuxna frin verksamheten fatt vara foretrddare for barnen for att
sékerstélla att vi tar hiansyn till bland annat levnadsforutsittningar i omradet som ska tas
tillvara pa i detta enskilda projekt.

Systemskede/Detaljprojektering
Referensgrupp med barn jobbar tillsammans med arkitekt. Det &r viktigt att barnen far
aterkoppling pa sina uttryckta dsikter.

Produktionsskede
Referensgrupp med barn jobbar tillsammans med Projektsamordnare och utgar ifran att
barnen ska fa aterkoppling fran tidigare asikter och dven folja byggnationen.
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Utvardering

Projektsamordnare gor utviardering med verksamheten bade tre ménader och 1 ar efter
verksamhetsstart. Denna utvirdering ska kompletteras med en utvirdering av barnen, bade
interidrt och exteriort.

Klimatutredning

En klimatkalkyl har tagits fram baserad pa nuvarande programhandling. Méltalet for
klimatkalkylen &r 240 CO2e/BTA. Berdkningen visar idag ett virde pd 423 CO2e/BTA
vilket innebdr att maltalet ej uppfylls med nuvarande programhandling. Orsak till detta ar
byggnadens formfaktor med en stor omslutningsarea och att byggnaden bestér av manga
betongkonstruktioner. Malséttningen &r att maltalet ska uppnas i1 systemhandlingsskedet.
Detta ska se genom att minska méngden betongkonstruktioner och arbeta med
klimatforbattrad betong dir det ar mdjligt.

Bilagor
e Resultatvision och maltal BPE
e Livskostnadskalkyl samt hyreskalkyl utifrdn nya hyresmodellen Hésthagens
forskola EXCELLENSEN 6
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