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Ansokan om objektsgodkdnnande for om- och mindre
nybyggnation gallande Bulltoftaskolan inom fastigheten
Stubbamédllan 1

Sammanfattning

Servicenaimnden ansoker hos kommunfullmiktige om beslut om objektsgodkinnande for
om- och mindre nybyggnation av Bulltoftaskolan, med 285 grundskoleplatser, inom
fastigheten Stubbamollan 1. Byggstart dr beraknad till augusti 2023 och slutbesiktning maj
2025, utifran forutsattningen att drendet beslutas i kommunfullmiktige i maj 2023. For
projektet finns inget behov av marksanering. Totalt investeringsbelopp dr 70 mnkr. Hinsyn
ar tagen till en konjunkturkinslig marknad, vilket kan komma att paverka kostnadsbilden.

Behov

Bulltoftaskolan, fastigheten Stubbmdllan 1, inrymmer skola fran férskoleklass till arskurs 6
med tillh6rande personalutrymme, matsal, fritids samt gymnastiksal. Verksamheten har cirka
285 elever och 50 medarbetare. Mat- och gymnastiksal ar beldgna i byggnad G och H, annan
verksambhet finns i byggnad A, B, C, D, E, F, G och H. Byggnaderna ir fran 1950-talet och
har ett antikvariskt bevarandevirde bade exteriért och interiort.

Bulltoftaskolans ventilationslosning med franluftsventilerade skollokaler har luftfléden som
ligger langt under Folkhilsomyndighetens krav vilket ocksa milj6forvaltningen noterat i sitt
inspektionsmeddelande. For att klara av att uppfylla kraven krivs en hel ombyggnad av
skolans ventilation med nya aggregat och ny kanaldragning f6r byggnaderna A, B, C, D och
E. Beslut fran milj6férvaltningen avseende dispens for nuvarande verksamhet giller fram till
HT 2023 och direfter ir planen att paborja ombyggnationen av skolan.

Ombyggnaden av ventilation och verksamhetsanpassningar sker frimst i byggnad A, B, C, D
och E, 1 byggnad G och H sker atgirder inom las-, brand- och larmsystem.

Utredda alternativ till investeringen
Ventilationslésningarna som ér utredda (och som sedan har avfirdats):
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1. Gemensamt luftbehandlingsaggregat f6r byggnad B, C, D och E.
Luftbehandlingsaggregatets och ventilationskanalernas skrymmande storlek
innebar dock att det inte var mojligt att gestalta flaktrummet sa att det harmonierar
med de 6vriga byggnaderna och riskerade att inte fa beviljad bygglov.

2. Utombhusaggtregat/flaktrum pa taket av byggnad C. Aggregatets och
ventilationskanalernas storlek innebar dock att det inte var moijligt att gestalta
fliktrummet sd att det harmonierar med de Ovriga byggnaderna. Slutsatsen ér att
torslaget innebar en alltfér oproportionerlig 16sning 1 forhallande till Gvriga
skolbyggnader.

3. Ta ett antal klassrum i ansprik och géra om till fliktrum. Det bedémdes dock
tidigt att forslaget inte skulle vinna gehor av verksamheten. De inre utrymmena for
dragning av stamkanaler for till- och franluft bedomdes inte finnas, da det skulle
paverka takho6jden i nirliggande klassrum. Det skulle dven paverka de befintliga
tonstren, som skulle beh6va bytas ut till fonster av ligre bygghojd.

4. Luftbehandlingsaggregat pa byggnad A vindsplanet och darifrin ga ned med
kanaldragningen genom vaningsplanen. Forslaget var inte optimalt ur
arbetsmiljosynpunkt for underhallsarbete/servicearbete och medfor betydande
forindring av yttertakets utformning,.

5. Gemensamt luftbehandlingsaggregat for byggnad B och D. Byggnad B f6rlings
och fliktrummet integreras i husvolymen pa byggnad C plan 2. Kanaldragning gar
lings takets mitt, lutningen likt det befintliga taket och klds med bandtickt plat.
Forslaget om pabyggnad bedomdes vara kinsligt i forhallande till
byggnadsvolymen och stadsbilden. Det skulle dven férvanska byggnaden avsevirt.

Loésningsforslag

I Malmé6 kommuns 6versiktsplan ligger Bulltoftaskolan i ett omrade som dr utpekat som
kulturhistoriskt sarskilt vairdefull milj6. Inom sidana omraden ska sirskild uppmirksamhet
dgnas at kulturhistoriska virden i samband med detaljplanering, bygglovsbeslut eller andra
indringar, sa att virdena sd langt mojligt kan bibehallas och férdndringar kan bidra positivt
till kulturmiljon. Hansyn ska tas till saval helhetsmiljon som de enskilda byggnadernas
kulturhistoriska virden.

Under projekteringsarbetet med ombyggnaden av Bulltoftaskolan har ett tydligt fokus pa
aterbruk funnits. En dterbruksinventering har genomforts dir byggnadsdelar, inredning och
utrustning som kan bevaras 1 byggnaden eller demonteras och aterbrukas pa annan plats
dokumenterats med hjilp av inventeringsverktyget fran Centrum f6r Cirkuldrt Byggande (CC
Build). Invindiga ytskikt och byggnadsdelar som uppfyller stillda funktionskrav och med
antikvariskt bevarandevirde kommer att bibehallas i stérsta mojliga utstrackning.
Stadsfastigheter kommer demontera och férvara vissa byggnadsdelar som dr mojliga att
aterbruka pa andra platser. Malmé Aterbyggdepa kommer ocksé ta hand om viss utrustning
och inredning. En del utrustning kommer att publiceras till forsiljning pa den digitala
marknadsplatsen hos CC Build. Utover byggnadsdelar, inredning och utrustning kommer
dven befintliga belysningsarmaturer demonteras, renoveras och atermonteras. Likasa
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kommer en del VS-utrustning sisom blandare, tvittstill och WC-stolar att dteranvindas 1
den firdigrenoverade byggnaden.

Utifran Folkhilsomyndigheten ska luftomsittning i skolor och forskolor vara 7 1/s och pet-
son + 0,351/s och kvm. Vid inspektion har miljoforvaltningen noterat att luftflodena ligger
langt under kraven, vilket innebar att franluftsventilationen, vilken i dagsliget sker genom
sjalvdrag, dr otillrdcklig i detta fall. Miljoférvaltningen har beslutat att férelagga grundskole-
nimnden att dtgirda Bulltoftaskolans bristfilliga ventilationssystem sa att det uppfyller kra-
ven. For att uppna dagens krav krivs en ombyggnad av skolans ventilationssystem till FTX-
ventilation. FTX-ventilation innebir att till- och franluftventilation sker med hjilp av meka-
niskt fliktsystem och att virmen i luften atervinns. Nya aggregat samt nya kanaldragningar
som ir dimensionerade efter dagens krav installeras. Aggregaten ir utrustade med system for
att styra mangden luft in och ut f6r respektive utrymme.

Under tva ldsar, med start 1 juni 2023, planeras ombyggnation pa Bulltoftaskolan. Under den
tiden kommer eleverna pa Bulltoftaskolan att fa sin undervisning i lokaler inom fastigheten
Dekanen 1 beldgen vid Triangeln.

I samband med att ventilationsatgirder nu ska vidtas pa Bulltoftaskolan genomférs samtidigt
andra atgirder som avser andra myndighetskrav och behévliga verksamhetsanpassningar.
Tekniska omraden som paverkas ar el, VVS, brand, akustik, styr och konstruktion.

- El- och telesystem inom hela skolan byts till nytt system (kraft, belysning, data,
passage och sakerhet samt brandlarm). Bytet innebir att samtliga elcentraler och
centralutrustningar utfors 1 nytt utférande samt pa ny plats inom skolan.

- Stambyte och/eller relining av vatten- och avloppsledningar, samt inkoppling av nya
spillvattenledningar till befintliga ledningar, i byggnadsdelar dir nya toalettgrupper
installeras.

- Nya spillvattenledningar fran hemkunskapsundervisningen till fettavskiljare
tillkommer.

- Ledningssystemet for virmevatten byts ut och enstaka befintliga radiatorer byts ut
mot nya pa grund av de inte lingre far plats efter byggatgirder.

- Inredning och befintliga radiatorer som behalls renoveras.

- Styr och 6vervakning f6r bland annat ventilationssystem ska ses 6ver och anpassas.

- Nya schakt och haltagningar f6r att ge plats for den nya ventilationsanliggningen,
likasa ny el-kanalisation och nya vatten- och avloppsstrak.

Andra atgirder som genomfors dr att skolans tillganglichet anpassas med bland annat en ny
hiss 1 byggnad A. Planlésningen 1 byggnad A, B och D anpassas dven for att ge plats for nya
toaletter inklusive handikapptoaletter utspridda pa samtliga vaningsplan. Kallarplanets
nedsinkta fritidsutrymme tillgianglighets anpassas genom en ny ramp. En mindre
hemkunskapssal tillskapas, dir en arbetsstation gors hoj- och sankbar f6r full tillginglighet.
Tva befintliga utrymmen i killaren tas i ansprak f6r nya flaktrum.
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Ytterligare atgirder som genomfors

- Befintliga toalettutrymmen som idag ar svartillgangliga kommer att rivas.

- Nya grupprum f6r verksamheten.

- Byggnad E f6rlings med en mindre tillbyggnad pa cirka 100 kvm BTA (bruttoarea)
som inrymmer ett nytt flaktrum, nya toaletter, stidutrymme och ett grupprum.

- Anpassning gors av personalutrymmen i byggnad A.

- T anslutning till elevhilsan skapas utrymme f6r ett vilrum och handikapptoalett.

- Lokalerna far nya undertak anpassade till nya installationer och gillande akustikkrav.

- Ytskikt pd golv, viggar frischas upp och lagas.

- Utbildningssalar forses i enstaka fall med tvittstall vilka ersitter tidigare tvattbdnkar i
korridorer.

- Utbildningssalar kompletteras ocksa med viggabsorbenter for bittre akustik.

Att uppfylla dagens krav pa energihushallning kan inte moétas och skulle kriva en mer
omfattande ombyggnad av bland annat yttervaggar och tak (klimatskal) for att uppfylla
dagens krav. Bulltoftaskolan betraktas dven som en sidan byggnad som dr kulturhistoriskt
sarskilt virdefull 1 Plan- och bygglagen 8 kap 13§, vilket innebar att byggnaden inte far
torvanskas och endast mindre dverkan kan eventuellt beviljas. Projektet kommer i den man
det d4r mojligt att utfora atgirder f6r att efterstriva energieffektivisering enligt Boverkets
byggregler 29, genom exempelvis tilliggsisolering av taket, FTX-ventilation
(virmeatervinning), installation av solceller pa byggnad A samt titning av fonster och
spaltventiler.

De atgirder som planeras genomforas pa Bulltoftaskolan bedéms sa omfattande att det
brandtekniska skyddet ska utformas i enlighet med nu gillande byggregler. Det innebir bland
annat ny brandcellindelning, delvis dndrad utrymningsstrategi, brandtekniska krav pa
invindiga ytskikt och material, installation av nytt automatiskt brand- och utrymningslarm
samt att frainginglighet anpassas for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringstérmaga
sa att dessa personer fir en betryggande utrymningssakerhet.

Lokalerna kommer inte att samnyttjas av annan forvaltning da inget sadant behov féreligger
eller har framkommit.

BTA pi ombyggnad av Bulltoftaskolan ér:
Bygegnad A cirka 1210 kvm
- Byggnad B exkl. skyddsrum cirka 940 kvm
- Byggnad C cirka 230 kvm
- Byggnad D exkl. skyddsrum cirka 1130 kvm
- Byggnad E cirka 260 kvm och tillbyggnad hus E cirka 100 kvm.

Att genomfora om- och nybyggnation av en aldre byggnad kan dven medfora olika risker.
Bland annat kan det under produktionsfasen uppkomma oférutsigbara férdyringar av
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projektet om forutsattningarna efter demontering inte visar sig vara enligt dokumentationen.
En forsvarande omstindighet ar att atgirder maste minimera averkan pa byggnaden, pa
grund av dess kulturhistoriska virde. Risk finns dven att de projekterade tekniska l6sningarna
inte gir att genomféra och behéver projekteras om. Aven andra oférutsedda hinder kan
uppsta under produktionen, som inte har kunnat upptickas under projekteringen, som
exempelvis fororeningar.

Ekonomi
Totalt investeringsbelopp dr 70 mnkr. Enligt stadens nya modell f6r lokalférsorjning innebir
att objektsgodkidnnandena har utrymme f6r 10 procent dndring av kostnaderna.

Hyresavtal (tilliggsavtal) har tecknats med grundskoleforvaltningen. Hyrestiden giller fran
och med 2025-06-01. I tilliggsavtalet hanvisas till marknadsosikerhetsfaktor vilket beror pa
att avtalet tecknats utifran den da gallande avtalsformen. Markandsosikerhetsfaktorn kom-
mer ¢j bli aktuell dd en 6vergang under 2023 till stadens nya hyresmodell ersitter tidigare
avtal.

Hinsyn ér tagen till en konjunkturkanslig marknad och hog indexutveckling under senaste
aren, vilket kan komma att paverka kostnadsbilden.

Arligt utfall i investeringen

Ar 2023 2024 2025
Investeringens utfall 10 000 tkr 40 000 tkr 20 000 tkr

Det finns ett fatal jimforbara objekt

Objekt Byggherre ar Utgift (tkr) BTA KR/BTA
Pildammsskol | Malmo stad 2018 69 338 795 4 464 15 500
an bygg E

C)sterportskol Malmo stad 2022 125 000 000 8 510 14 000
an

Bulltoftaskolan | Malpii stad 2023 70 000 000 3770 18 000
omiyge

Tidsram

Hyresgisten kan fa tillgang till byggnaden 2025-05.

Utifran dagens situation med en osidker omvarld kan det bli svart att fa tag pa byggmaterial
och forseningar kan uppkomma, nigot som kan paverka tidplanen. Det kan ocksa uppsta
oforutsedda hinder som uppticks under byggskedet. Tidplanen dr dock inte forcerad
(nedkortad) i dagsliget.
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Arbetsmiljo och barnkonsekvensanalys
Skyddsombud har tagit del av projektet och godkint ritningarna utifran byggnadsforetagens
limplighet ur arbetsmiljésynpunkt.

Grundskoleférvaltningens lokalprogram har upptagits 1 den man det dr méjligt. Syftet med
lokalprogrammet ar att ge skolans lokaler fysiska forutsittningar for lirande, social
interaktion, trygghet och sikerhet. Savil den fysiska innemiljén som utemiljon skall stédja
elevernas lirande och pedagogernas mojligheter till undervisning i varierade arbetsformer.

Ordférande

Frida Trollmyr (S)

Namndsekreterare

Jim Johannesson

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



