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Reviderat genomforandebeslut — ny forskola pa
Gullingeplan

Forvaltningens forslag till beslut

1. Stadsdelsndmnden godkédnner den uppdaterade offerten fran
Skolfastigheter 1 Stockholm AB.
2. Stadsdelsndmnden beslutar om omedelbar justering.

Sammanfattning

Spénga-Tensta stadsdelsndmnd fattade genomforandebeslut 1
december 2020 avseende uppférande av en ny forskola pa
Gullingeplan i anslutning till Tensta Centrum. Sedan dess har
avsevdrda fordyrningar pa ca 20 % pé av totalkostnaden uppstatt
hos leverantoren SISAB, fordyrningarna kan delvis hérledas till
okade prisbilder pa framforallt material men dven till
markrelaterade problem. Forvaltningens samlade bedomning &r att
platsen ldmplighet och strategiska ldge samt behovet av en storre
forskola som erséttning for sma och kostnadsdrivande forskolor
véger tyngre dn de uppkomna extrakostnaderna. Tillskapandet av en
ny forskola dr enligt forvaltningens beddmning en viktig del i
strategin fOr att fa funktionsenliga och kostnadseffektiva
forskolelokaler i stadsdelen. Forskolan vid Gullingeplan ar primért
inte avsedd att kompensera for ett 6kande barnantal utan for att
adressera svarigheter med sma och slitna lokaler. Dirav dr
forvaltningens rekommendation att nimnden godkénner den
tillkommande offerten fran SISAB och uppdrar till forvaltningen att
fortsitta arbetet med uppforandet av en ny forskola vid
Gullingeplan.

Bakgrund

Forskolan pa Gullingeplan 30 i Tensta eldhirjades under sommaren
2013 och fick rivas som en foljd av skadorna. Lokalerna innefattade
fyra avdelningar med plats for 64 barn, fordelat pa tva enplans
huskroppar. Sedan dess bedrivs verksamheterna i tillfalliga lokaler
pa Tisslingeplan.
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Den tillfdlliga 16sning, som sedan branden 2013 anvints som
ersdttningslokaler, dr ur flera aspekter inte optimal for att bedriva
forskoleverksamhet. Namnden tog dérfor beslutet att uppfora en ny
forskola med fem avdelningar for omkring 90 barn 1 december
2020. Projektkostnaderna for forskolan berdknades till 43 153 266
kronor vilket skulle motsvara en kostnad per barn pa 24 347 kronor.

Pé hosten 2021 fick forvaltningen motta beskedet frdn SISAB att
avsevirda fordyrningar var kopplade till slutférandet av
Gullingeplans forskola. De dkade kostnaderna var ca 20 % 6ver den
ursprungliga offerten vilket gor det nddvindigt att ta ett nytt beslut 1
frégan.

Arendets beredning
Arendet har beretts av kansliavdelningen i samarbete med
avdelningen for forskola.

Jamstdlldhet

Ur jamstélldhetssynpunkt dr det positivt att den foreslagna forskolan
ligger 1 néra anslutning till bostéder, skola, centrum och
kollektivtrafik. Ur ett barnperspektiv dr planomradet mycket vl
lampat for en forskola. Det &r skiljt frén trafikerade
genomfartsvigar, angors vid Gullingeplan och ar léttillgéngligt till
fots. Eftersom forskolans friyta dr begrénsad, dr nérheten till
Gullingeparken och Gullingeskolans skolgird av stor betydelse. I
Gullingeparken finns mdjlighet till en stor lekyta. Genom att
ateruppfora en ny storre forskola i nira anslutning till befintliga
bostéder och skola dkar mojligheterna for fordldrar och barn att fa
barnomsorg i nirheten av hemmet.

Arendet

Efter eldhédrjningen och rivningen utarbetades planer for en
ersdttningsforskola. Det innebar bland annat att en ny detaljplan
med 6kad byggritt tagits fram, vilken vann laga kraft under varen
2020. Detaljplanen innebar mgjlighet att uppfora en forskola i tva
plan motsvarande fem avdelningar for ca 90 barn.

Forvaltningen ser ett behov av attraktiva och permanenta
forskolelokaler 1 Tensta. Till detta finns ett stort behov av att ersétta
den tillfélliga 16sning som anvénts sedan branden i form av
inhyrning 1 omgjorda ldgenheter pa Tisslingeplan. Tomten vid
Gullingeplan &r ldmplig som forskola, med nérhet till sdvil
Gullingeparken, Gullingeskolan som Tensta centrum samt med
goda kommunikationsmdjligheter. Av dessa anledningar bedéms en
ny forskola pa den aktuella platsen vara en nodvindig atgird for att
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mota behovet av forskoleplatser trots att den avsevirda
kostnadsokningen innebir att kostnaden per barn, utifran ett
fordndrat rantelége, 1 framtiden kan overskrida stadens griansvarden.

Ekonomi

Ursprunglig kalkyl mottog stadsdelsndmnden i november 2020 i en
offert frdn SISAB infér genomforandebeslut.

Enligt SISAB:s kostnadsberékningar skulle en ny férskola om 930
kvadratmeter i tva plan generera en hyresnivé pd ca: 2 mnkr i
arshyra (1 995 965 kr) och innebira en total projektkostnad pa ca
43,1 mnkr vilket motsvarar en kvadratmeterkostnad om 2146
kronor.

Totalt skulle detta givit en kostnad per kvm pa 46 401 kronor per ar,
vilket ger en drshyra per barn pd 24 347 kronor.

Efter beskedet om fordyrning togs en ny offert fram frin SISAB
2022-03-16 1 enlighet med nya berdkningsmodeller. Da forskolan
redan bestillts dr det avtal som géllde vid den ursprungliga
bestillningen berdkningsgrundande.

Behov av forskoleplatser

Den planerade forskolan pd Gullingeplan r inte framst till for att
mota ett 6kande barnantal 1 stadsdelen utan for att ersétta en rad
mindre ldmpliga och kostnadsdrivande lokaler, framst de tillfélliga
lokalerna pé Tisslingeplan som inte bedoms vara lampliga och som
endast har tillfalligt bygglov. Stadsdelsforvaltningen ser dven en
mojlighet att avveckla ett par mindre enheter pa Tensta allé som ar
smé och kostnadsdrivande. Alla mindre enheter kommer dock inte
att avvecklas.

Miljokrav

Inga fordndringar har gjorts vad géller miljokraven sedan
genomforandebeslutet. SISAB:s norm for nyproducerade forskolor
uppgar enligt beslut i bolagets styrelse till Miljobyggnad silver
enligt certifieringsorganet Sweden Green Building Council
(SGBC). SISAB redovisar i offerten infor genomforandebeslutet att
béasta forutsidttningarna for att né tids- och kostnadsramarna for
projektet dr att tillata en avvikelse frén certifieringen. Tids- och
kostnadsramarna har redigerats védsentligt men avvikelsen frén
certifieringen kvarstar.

Tidplan

Den tidplanen som levererades i samband med den nya offerten har
nu reviderats utifrdn de nya forutsdttningarna. En bidragande faktor
har varit de forseningar som orsakats av pandemin.

| | Gammal tidplan | Ny Tidplan |
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Produktion: Sep 2021 — Dec 2022 | aug 2022-nov 2023
Inflyttning: jan-23 dec-23

Ekonomi

Ursprunglig kalkyl mottog stadsdelsndmnden i november 2020 i en
offert frdn SISAB infér genomforandebeslut.

Enligt SISAB:s kostnadsberéikningar skulle en ny férskola om 930
kvadratmeter i tvd plan kosta knappt 2 mnkr 1 &rshyra (1 995 965
kr) och innebéra en total projektkostnad pd ca 43,1 mnkr vilket
motsvarar en kvadratmeterkostnad om 2146 kronor.

Totalt skulle detta givit en kostnad per kvm pa 46 401 kronor per ar,
vilket ger en arshyra per barn pa 24 347 kronor.

Efter beskedet om fordyrning togs en ny offert fram fran SISAB
2022-03-16 i enlighet med nya berdkningsmodeller. D& forskolan
redan bestéllts bor dock det avtal som géllde vid den ursprungliga
bestillningen gélla.

Beréknad hyresféréndring

Hyresgéstens del av total kostnad exkl. direktfinansierade beloppet
genererar ett hyrestillagg berdknat enligt Samverkansavtal for
utbildningslokaler 2018.

For redovisad kostnadsprognos beddoms den tillkommande hyran
landa pa ndgot av foljande alternativ, enligt f6ljande:

Ursprunglig kalkyl = alternativA  alternativB  alternativC alternativD

hyra per ar 1995 965 2510171 2712615 3191104 3393548
hyra per barn 22177 27891 30140 35457 37706
m2 2146 2699 2917 3431 3649

Alternativ a) hyresgrundande belopp 54 721 859 kr (rantesats 0,73%) med hyra /ar 2 197
183 kr, summa av DoU/inhyrning/(inkl.nyproduktionsrabatt) 212 988 kr och 100 000 kr for
tomtratt

Alternativ b) Om projektet omfattar nybyggnad ingar rabatt i fem ar for nybyggd yta,
berdknad enligt schablon. Med kalkylberdkningsprocenten, 0,73 %, beraknas den
tillkommande hyran till 2 712 615 kr/ar. (1:a helaret exkl. nyproduktionsrabatt)
Alternativ c) Med kalkylberdkningsprocenten, 2 %, berdknas den tillkommande hyran till
3191 104 kr/ar. (1:a helaret inkl. nyproduktionsrabatt)

Alternativ d) Med kalkylberakningsprocenten, 2 %, berdknas den tillkommande hyran till
3393 548 kr/ar. (1:a helaret exkl. nyproduktionsrabatt)

Eventuell nedsattning av hyran under genomférandet ingar inte i tillkommande hyran.

Av de tillkommande kostnaderna som identifierats finns delar som
sjdlvklart 4r utom SISAB:s forméga att forutse men utifrdn den
fordjupade markanalysen som bestélldes borde exempelvis
stodmurar och markarbeten varit med i den ursprungliga kalkylen
liksom 1 miljon kronor i 6kade kostnader for uppfoljning av
projektering. De kostnadsdkningar som identifierats:
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Krav enligt Miljobyggnad 3.1 niva silver och nya
Myndighetskrav energi
Projektering pga Boverkets Byggregler 300 000 kr
C/flaktrum 100 000 kr
Frikyla 100 000 kr
Utférande av kylanlaggning 500 000 kr
Markforhallanden, varav projektering mark 200 tkr 200 000 kr
Stodmur 150 000 kr
Utférande av stodmurar och aterstallande av gangvag 1 000 000 kr
Ogynnsamt marknadsldge pa grund av pandemins
efterdyningar 2 000 000 kr
Ny AFS2020:1 (utrymningsvagar och andra brandkrav). 0 kr
Projektering 100 000 kr
Utférande 500 000 kr
Personsakerhet vid entréer projektering 100 000 kr
Fjarrvarmestrak i mark (u-omrade) utredning 100 000 kr
Storkoksutredning 200 000 kr
Utredning av angoringsytor 200 000 kr
Skede 1-3, storre kostnader 700 000 kr
Projektering, uppfdljning under entreprenadtiden 1 000 000 kr
Byggadministration pa grund av projektférandringar 662 000 kr
Lagre osdkerhet eftersom projekteringen ar klar -500 000 kr
Total 7 412 000 kr
Nollalternativ

Att inte bygga forskolan vid Gullingeplan skulle innebéra att det
dven fortsittningsvis skulle behdva bedrivas verksamhet vid de
omgjorda ldgenhetslokalerna pa Tisslingeplan. Det innebér ocksa att
redan utlagda medel blir en forgéveskostnad.

Arendets beredning
Arendet har beretts av kansliavdelningen och avdelningen for
forskola.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden godkinner forslaget att
bygga en ny forskola i fem avdelningar pa fastigheten Tisslinge 2,
Gullingeplan 30, i centrala Tensta i enlighet med foreliggande
forslagshandlingar med den nya kalkylen.

Forvaltningen foreslar att stadsdelsdirektoren ges i uppdrag att
teckna bestillning och sedermera hyresavtal med Skolfastigheter i
Stockholm AB (SISAB) avseende en ny forskola i fem avdelningar
pa Gullingeplan 30 1 Tensta.

Avslutningsvis foreslas att stadsdelsndmnden beslutar om
omedelbar justering av drendet.
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Det ursprungliga forslagets motivering ér fortfarande aktuellt trots
fordyrningen och innebér en chans att fi mer &ndamalsenliga
forskolelokaler och en 6kad nirvaro av staden 1 Tensta.

Victoria Callenmark Jonas Eliasson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Bilagor

1. Reviderad offert
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