Malmo stad

Servicenamnden 1.(6)
Datum Ansokan om

2022-09-15 objektsgodkannande
Adress

Henrik Smithsgatan 13 .
8 Till

Diarienummer ey L.
Kommunfullmiktige

SN-2022-648

Ansokan om objektsgodkannande for nybyggnation av
Glasblasarens forskola, Glasugnen 1

Sammanfattning

Servicenaimnden ansoker hos kommunfullmiktige om objektsgodkannande f6r nybyggnation
av Glasblasarens forskola inom fastigheten Glasugnen 1 i Limhamns hamnomrade.
Hyresgisten dr forskoleforvaltningen. Byggstart dr berdknad till januari 2023 och
slutbesiktning juli 2024.

For projektet finns det behov av marksanering och saneringskostnaden uppskattas till 3
mnkr. Totalt investeringbelopp dr 97 mnkr vilket inkluderar en egeninvestering pa 375tkr
samt 8 mnkr i marknadsosikerhetsfaktor.

Ansokan
Bakgrund

Behovsanalys

Glasblasarens forskola planeras uppforas pa fastigheten Glasugnen 1 1 Limhamns
hamnomride pa uppdrag av forskoleférvaltningen. Forskolan ska ge plats till 105 barn (6
avdelningar), vilket kommer vara ett viktigt tillskott till den samlade kapaciteten i omradet.
Behovet av forskoleplatser i Limhamns hamnomrade och nirliggande omraden dr stort och
vintas fortsatt 6ka i takt med omfattande nybyggnation av bostader.

Bestillningen frian forskoleforvaltningen till stadsfastigheter innefattade en nybyggd forskola
tor 120 barn. Begrinsningar i tomtstorlek och bestimmelser i detaljplanen har dock lett fram
till en nu aktuell utformning med en total kapacitet f6r 105 barn fordelat pa 6 avdelningar.

Att Glasblasarens forskola kan etableras enligt plan ér visentligt for att battre kunna mota
upp det stora platsbehovet i omradet, och trots platstillskottet om 105 forskoleplatser vintas
fortsatt en viss platsbrist i omradet. Platsbristen far konsekvenser for avstaind mellan hem
och forskola. Byggstart dr beriknad till januari 2023 med slutbesiktning i juli 2024.
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Klimateffektivitet
Klimatberikningen utford visar pa ett klimatavtryck 315 kg CO2/m2 BTA. Detta kan
jimfoéras med ett referensvirde for produktsegmentet (frain Boverkets “Referensvirden fér

klimatpaverkan fran byggnader” och tidigare genomforda klimatkalkyler av
sambhillsfastigheter) pa 320 kg CO2/m2 BTA.

Markforhallandena pa fastigheten, 1 Limhamns hamnomrade, féranleder att palning av
huvudbyggnaden samt en tjockare grundplatta beh6vs. Detta resulterar i att en 6kad
betongmingd krivs 1 grundkonstruktionen, vilket har en direkt negativ paverkan pa
klimatavtrycket for projektet.

Stadsfastigheter har en malsittning att uppni 290 kg CO2/m2 for forskolor som tas i bruk
innan 2025. Mojligheter f6r reducering av projektets faktiska klimatavtryck kommer dirfér
aktivt arbetas med dven under produktionsfasen av projektet.

Projektbeskrivning

Lokalisering

Forskoletomten omges av en gata i norr
(Barlastgatan) och 1 vister
(Glasblasaregatan) medan det soder om
tomten finns en gangfartsgata. Forskolan
kan nds med bil frin gatorna och av
gaende och cyklister dven frin séder.
Osterut ansluter tomten till en

bostadsfastighet.
For forskolans del av fastigheten !
Glasugnen 1 ir detaljplanen utformad sa S

att en byggritt dr placerad i tomtens

norra del medan den s6dra delen blir

torskolans utemilj6, dir dven mindre komplementbyggnader far placeras.
Exploateringsgraden (el) enl detaljplanen ir begrinsad till en byggnadsarea (BYA) om 550
kvm och en byggnadshdjd pa 3 vaningar, med mojlighet att bebygga ytterligare 40% av arean
dven pa en fjirde vaning.

Byggnadsarean har varit en mycket begrinsande faktor f6r utformningen och den har behovt
utnyttjats fullt ut. Aven byggrittens bestimmelsegrinser och vinkelform har varit styrande
tor forskolans layout.

Hojdmassigt har flera alternativ provats men stannat vid en tre vaningars férskola med
enbart fastighetstekniska utrymmen pa den fjirde (vind). Forskolan rymmer saledes 6



avdelningar foérdelat med tva per plan. De tva avdelningarna per plan ligger vigg i vigg” for
bista mojliga samutnyttjande av lokal- och personalresurser.

Funktioner

Varje avdelning far ett eget kapprum, ett skétrum, ett allrum med pentryenhet, en atelje och
ett lekrum. Dessutom delar tva avdelningar pa ett gemensamt lek- och vilrum. Det senare
nds separat fran respektive avdelning. Pa bottenvaningen finns, férutom 2 avdelningar,
forskolans tillagningskok samt samtliga avdelningars groventréer. Alla entréerna dr vinda
mot gardssidan (sdder) men det finns en mer ”’publik huvudentré” mot gatuhillet i norr.
Barnens maltider intas pa
avdelningarna och transporteras
fran koket till de Gvre vaningarna
via hiss. P4 vaning tva har, utover
tva avdelningar, verksamhetens
gemensamma resurser placerats
som t ex ateljé/pedagogiskt kok
och aktivitetsrum/rorelse. Pa
vaning 3 finns, utéver tva
avdelningar, personal- och
administrationslokaler samt
ytterligare en gemensam
pedagogisk resurs 1 form av en
ateljé/pedagogiskt kok. Centralt i
huskroppen finns ett 6ppet och
ljust trapphus.

Utover huvudbyggnaden finns en
envaningsbyggnad med miljérum
med plats for 8 olika fraktioner,

cykelforrad ink plats f6r ladcyklar
och férrad. Under ett utskjutande
tak planeras en uteateljé. Dessutom finns tvd mindre forradsbyggnader placerade pa tomten.

Gestaltning och materialitet

Byggnadens yttre gestaltning dr anpassad till omgivande nybyged bostadsmiljé och far gult
tegel liknande den alldeles norr om liggande Glasbruksskolan. Pa taket planeras tegelréda
tegelpannor och det gynnsamma viderstrecket medfér mingden solcellspaneler som placeras
pa taket maximeras.
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Huvudbyggnadens stomme ir betongviggar och betongbjilklag dir dimensionerna halls nere

dels f6r materialbesparing (koldioxidutslipp 1 samband med betongtillverkning), dels f6r en
god yteffektivitet men dock pa en sidan niva att ljudreduktionskraven uppfylls utan
tilliggskonstruktioner. Den anvinda betongen bidrar positivt till byggnadens virmetroghet.
Energieffektiviteten skall uppfylla Malmo stads projekteringsanvisningar f6r Miljé och
Energi, vilket dr 85 procent av BBR-kraven (dvs bittre an BBR). Miljobyggnad och
torradsbyggnad kommer klis med sedumtak.

Barnens perspektiv

Barnens perspektiv har bland annat beaktats genom att det, utdver det programstyrda
pedagogiska innehallet, invindigt till exempel har planerats smaskaliga larmiljoer som “kryp
in” under trappa, bursprak att krypa upp och in i, fonster med laga bréstningar f6r utblickar,
fasta inredningar i barnhojd, lagt placerade glaspartier mellan olika rum och dven en lasvra.

Utemiljo
Lekvirdesfaktorn kommer att uppga till +4,5 och vistelseytan utgdér 30 kvm per barn
(baserat pa 105 barn).
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Investeringskostnad

Det totala investeringsbeloppet pa 97 mnkr férdelas pa foljande vis;
e Hyresgrundande investering 88,2 mnkr
e Marknadsosikerhetsfaktor 8 mnkr

e Egeninvestering solceller 0,375 mnkr

Totalt antal kvm BTA dr 1983 och LOA ir 1523. Den invindiga pedagogiska arean dr 9,6
kvm/barn (krav min 7,5 kvm).

Investeringskostnad exkl. MSOF och egeninvestering ir; 44 500 kr/kvm BTA och 840 000
kt/plats.

En jimforelse kan géras med forskolor som ar under produktion;

Investeringskostnad  Inv.kost/plats Inv.kost/BTA

Stensjéns forskola 117 000 000 650 000 42 920
Bollens forskola 97 000 000 606 250 43 635
Hermodsdalsparkens forskola 105 000 000 525 000 41 650

Hyrestid, hyresbelopp och hyresgrundande investering
Investeringens hyresgrundande belopp ar 88,2 mnkr. Hyran uppgar till 4 620 tkr per ér.
Hyrestiden ér berdknad fran 2024-07-01 till och med 2044-12-31.

Faktorer som paverkar investeringsutgiften
o [drldslaget. Covidliaget 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. Kalkylprogrammet som vi
utgdr i fran nir vi gor vara kalkyler har tagit hinsyn till den kostnadsokning som skett

ar 2021. Entreprenadindexet for den fOrsta halvan av 2022 visar dock en skenande
kostnadsokning.

Entreprenadindex jan 2017 till juli 2022
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o Pilning. Pa grund av markférhillandena finns en risk for sittning. Darfér kommer
palning att utféras for huvudbyggnaden. Forutom att palningen i sig fordyrar sa leder

den ocksa till att en tjockare, och didrmed dyrare, grundplatta beh6vs. Merkostnaden
ar beraknad till 1,5 mnkr.

o Bullermur. En bullerutredning har gjorts dér trafikbuller frain omkringliggande vigar
har berdknats. Resultatet av den utredningen dr att riktvirden 6verskrids och att det
behover byggas en hég bullermur runt huvuddelen av tomten. Denna bullermur
behover gestaltas pa ett snyggt sitt for barnens skull men ocksa f6r métet med
omkringliggande bebyggelse. Merkostnad pa cirka 1,5 mnkr.

o Fastighet. Friytekravet (extern vistelseyta) pa 30 kvm per barn resulterar i en
begrinsning i barnantal till 105 barn. Byggritten dr dock maximerad vilket betyder att
det 6ppnar upp en moijlighet for att i framtiden, i dialog med Milj6forvaltningen, 6ka
barnantalet, for att hantera tillfalliga toppar i férskoleplatsbehov i omradet. Detta
skulle betyda en betydligt ligre investeringsutgift per barn 4n den som redogors for i
skrivelsen ovan. Aven det nigot héga pedagogiska ytan per barn visar pa denna
framtida moijlighet. Tillagningskok samt en ndgot hogre pedagogisk yta per barn
resulterar i en nagot hogre investeringsutgift per barn i dagsliget.

Ordférande

Jan Olsson (S)

Namndsekreterare

Andreas Ganslandt

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



