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Komplettering av Tjinstedrende: Rivning och
uppbyggnad av forskolan Torpglintan 8 i Varberg.

Forvaltningens forslag till beslut

1. Skirholmens stadsdeisnimnd godkéinner forvaltningens komplettering,
2. Arendet sindes till Kommunstyrelsens ekonomiutskott for godkéinnande,
3. Omedelbar justering,
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Kerstin Sandstrém Rune Ney
Stadsdelsdirektor Avdelningschef Samhiillsservice
Sammanfattning

Skarholmens stadsdelsndmnd beslutade i stadsdelsn#mnden den 25 oktober att de
tva forskolebyggnaderna pé forskolan Torpglidntan 8, rivs och ersiitts med en ny
forskola. T den ekonomiska redovisningen for hyreskostnaderna sé fanns inte den
nya DoU-schablonen (Drift och Underhéll) med 452 krkvm/dr. De frsta 5 dren
reduceras beloppet med 200 kr.kvm/ar. Ddrmed blir hyranl 757 491 kr. +

214 200 kr. vilket blir summa &r 1 med 1 971 691 kr/ar istéllet for 1 757 491 ka/ar.
Till det kommer tomtréttsavgild pa 46 000 ki/ar.

Bakgrund

I samband med att forvaliningen gjorde en bestéllning av nytt kok pa fastigheten
Stallarholmen 17 (forskolan Torpglintan), sd genomfdrdes en miljdinventering,
som alltid gors vid ombyggnader. I forsta hand genomfdrdes inventering i hus B,
da resultat visade allvarliga brister si beslutade SISAB att dven inventera hus A,
som inte ingick i ursprunglig bestéllning,

Box 503. Bodhoimsplan 2
Telefon 08-508 24 000. Fax 08-508 24 099
rune.ney@stockholm.se www.stockholm.se
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Resultaten av de bada inventeringarna visar pa att omfattande 4tgérder i samband
med koksombyggnad krivs {6r att bristerna inte skall leda till framtida
inomhusmiljproblem, Nedan listas en del av de brister som finns i byggnaderna:

Hus B

o Grundkonstruktion, krypgrund. (Riskkonstruktion) Krypgrunden bor

saneras da det finns synlig mikrobiell paviixt pa blindbotten.

o Tak, ursprungligen ett platt tak som senare byggts om till sadeltak, l4g
lutning (Riskkonstruktion)
Spar av lackage fran regnvatten pd underlagstak.
Liickage av fuktig inomhusluft till vindsbjélklag.
Taket bér renoveras da det finns fuktgenomslag pé flera stillen.
Byggnadens klimatsskal dr déligt isolerat och det #r tviglastonster vilket
leder till en hog energiférbrukning.

Hus A

Grundkonstruktion, platta pa mark, sandfyllning (Riskkonstruktion)

I delar av byggnaden lutar marken emot fasaden.

Lickage av fuktig inomhusluft till vindsbjélklag,

Personalen har dven klagat pa dalig lukt vilket bekriftas av inventeringen.

Fuktmétning i betongplattan visar pd viirden l&ngt 6ver kritisk niva for

mikrobiell tillviixt, Det kunde noteras att mikrobiell lukt i tre av de fem

provhélen i golvet.

¢ Om golven ska atgiirdas kommer total renovering av forskolan krévas, da
samtliga viggar stir pé spanskivegoivet.

o Takpannebeldggningen bor pa sikt ses éver och eventuellt liggas om.

Béda byggnaderna viirms upp av direktverkande el samt har generellt dldre
installationer, bade pa VS- och elsidan.

Dessa brister sammantaget gor att SISAB och fdrvaltningen ser att kostnaderna for
att atgirda detta, nu och i framtiden bor jimforas med att uppfora en helt ny
byggnad for att ersiitta de befintliga.

En ny byggnad innebér ocksd att firdiglagad mat inte behdver transporteras
utomhus. Hela logistiken kring transporter till och frén forskolan kan avsevért
forbétiras. En ny byggnad erbjuder #ven en ligre driftskostnad, ligre
enetgifrbrukning, battre inomhusmiljs, béttre ventilation samt okaler anpassade
for dagens pedagogik.

Komplettering av Tjinsteirende: Rivnlng och uppbyggnad av férskolan Torpglintan 8 | Virberg.
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SISAB kommer med anledning av ovanstdende att, i enlighet med det till
kommunfullméktige féreslagna nya hyresramavtalet, tillskriva kommunstyrelsen
att fa tillstdnd att riva byggnaderna.

Arendets beredning

Arendet #r berett inom avdelningen Sambhiillsservice i samrad med avdelningen
Forskola och fritid.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Férvaltningen foreslér att stadsdelsndmnden godkénner kompletteringen av
tjanstesirendet med dnr, 2.6/565-2012 och att drendet utfors enligt nya ramavtalet
med SISAB som skall gilla frdn 2013,

Bilagor
[. Tjénstedrendet.

Komglettering av Tjinsteirende: Rivning och uppbyggnad av férskolan Torpglintan 8 1 Virberg.
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Handliggare: Rune Ney Till
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Sophie Dahlberg
Telefon: 08-508 24 016

Genomfdrandeirende: Rivning och uppbyggnad av
forskolan Torpglintan 8 i Varberg.

Férvaltningens forslag till beslut

{. Skirholmens stadsdelsnimnd godkinner forvaltningens forslag. "

2. Arendet sindes till Kommunstyrelsens ekonomiutskott for godkénnande.
3, Omedelbar justering. |
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Kerstin Sandstrém Rune Ney
Stadsdelsdirektdr Avdelningschef Samhillsservice
Sammanfattning

1 samband med att forvaltningen gjorde en bestéllning av nytt kok pé forskolan
Torpgliintan, s& genomfordes en miljdinventering. D4 resultat visade allvarliga
brister s& beslutade SISAB att fiven inventera hus A, som inte ingick i ursprunglig
bestitining. Resultaten av de bida inventeringarna visar pé att omfattande atgérder
i samband med koksombyggnad krivs for att bristerna inte skall leda till framtida
inomhusmiljéproblem.

Forvaltningen foreslar liksom SISAB att de tvé forskolebyggnaderna pa forskolan
Torpgléntan 8, tivs och istdllet ersiitts med en ny férskola. Totalt tillskapas en ny
avdelning i samband med att den nya forskolan byggs. Arendet stinds till
kommunstyrelsens ekonomiutskott for godkénnande. Foérvaliningen soker
stimulansbidrag for utbyggnad av forskolan om 0,8 mnkr for en tillkommande
forskoleavdelning.

Box 503, Bodholmsplan 2
Telefon 08-508 24 000, Fax 08-508 24 099
rune.ney@stockholm.se www.stockholm.se
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Arendets beredning
Arendet #r berett inom avdelningen Samhillsservice i sanrdd med avdelningen
Forskola och fritid.

Bakgrund

I samband med att férvaltningen gjorde en bestéllning av nytt kék pé fastigheten
Stallatholmen 17 (forskolan Torpglintan), s& genomfdrdes en miljéinventering,
som alltid gors vid ombyggnader. 1 forsta hand genomfordes inventering i hus B,
dé resultat visade allvarliga brister s& beslutade SISAB att #iven inventera hus A,
som inte ingick i ursprunglig bestéllning.

Resultaten av de bada inventeringarna visar pa att omfattande dtgérder i samband
med kdksombyggnad krtivs for att bristerna inte skall leda till framtida
imomhusmiljéproblem, Nedan listas en del av de brister som finns i byggnaderna:

Hus B
e Grundkonstruktion, krypgrund. (Riskkonstruktion) Krypgrunden bor
saneras da det finns synlig mikvobiell paviixt pa blindbotten.
e Tak, ursprungligen ett platt tak som senare byggts om {till sadeltak, lag
lutning (Riskkonstruktion)

e Spar av lickage fran regnvatten pd underlagstak.
o Lickage av fuktig inomhusluft till vindsbjélklag.
e Taket bér renoveras da det finns fuktgenomslag p# flera stéllen.
e Byggnadens klimatsskal dr déligt isolerat och det dr tvaglasfonster vilket
leder till en hég energiforbrukning.
Hus A

¢  Grundkonstruktion, platta pd mark, sandfyllning (Riskkonstruktion)

e [ dclar av byggnaden lutar marken emot fasaden.

e Lickage av fuktig inomhusluft till vindsbjélklag.

e Personalen har dven klagat pa dalig fukt vilket bekriftas av inventeringen.
Fuktmitning 1 betongplattan visar pa véirden langt éver kritisk niva for
mikrobiell tillviixt. Det kunde noteras att mikrobiell lukt i tre av de fem
provhélen i golvet.

e Om golven ska atgiirdas kommer total renovering av férskolan krévas, da
samtliga viiggar star pa spanskivegolvet,

o Takpannebeldggningen bor pa sikt ses 6ver och eventuellt liggas om.

Béda byggnaderna véirms upp av direktverkande el samt har generellt dldre
installationer, bade p& VS- och elsidan.

Genomfdrandeirende: Rivning och uppbyggnad av forskolan Torpglintan 8 i Varberg,
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Dessa brister sammantaget gor att SISAB och forvaltningen ser att kostnaderna for
att atgiirda detta, nu och i framtiden bor jimféras med att uppfora en helt ny
byggnad for att ersétta de befintliga.

En ny byggnad inneb#r ocksa att firdiglagad mat inte beh&ver transporteras
utomhus. Hela logistiken kring transporter till och fran férskolan kan avsevért
forbiittras. En ny byggnad erbjuder dven en ligre driftskostnad, ldgre
energiférbrukning, biittre inomhusmiljo, bittre ventilation samt lokaler anpassade
for dagens pedagogik. SISAB kommer med anledning av ovanstaende att, 1
enlighet med det till kommunfullméktige foreslagna nya hyresramavtalet,
tillskriva kommunstyrelsen att {4 tillstdnd att riva byggnaderna.

Késituation samt befolkningsprognos

Det éir manga barn 1 ké for att fa forskoleplats i stadsdelen. Utredningar pigér om
att bygga nya bostéder i stadsdelen bland annat p& Varbergsvéigen i Skdrholmen
och pa Varbergstoppen. Dessa projekt skulle innebédra ca 300 nya ldgenheter.

Antalet barn i forskoledldern, 1-5 ar, 2011-2021

2011* | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Virberg | 726 746 730 728 711 692 675 664 634 648 643

*For 2011 giller faktiska siffror, medan resterande ar dr prognostiserat antal barn enligt prognos 12 fran USK.

~ Antalet barn mellan 1-5 &r férvéintas dock minska nagot frn och med 2013, 1

Viarberg finns lHgenhetsforskolor i mer tillfilliga forskolelokaler som kan stigas
upp vid eft eventuellt minskat antal barn.

Ekonomi

Kostnaderna téicks i den ordinarie budgeten for avdelningen Férskola och fritid.
Stadens stimulansbidrag for utbyggnad av forskolor &r 0,8 mnkr per tiltkommande
forskolegrupp. Beslut fattas av Kommunstyrelsen efter hemstéllan fran
stadsdelsniimnden i tertialrapport. Utbetalning enligt Kommunstyrelsens beslut
sker dock forst 1 samband med 6ppnandet av nytillkommen hemvist, efter begiran
frén stadsdelsniimnden.

Stadsdelsforvaltningen har i foreliggande redovisning av hyran inte riknat av
effekten av stimulansbidraget, Stimulansbidrag kan stkas for den nya
forskoleavdelningen, Hyresvird for bAde de gamla forskolelokalerna och den nya
forskolan dr SISAB,

Genomésrandeirende; Rivalng och uppbyggnad av férskolan Torpgléntan 8 1 Virberg.
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SISAB avser att tillskriva kommunstyrelsen att f4 tillsténd att riva byggnaderna,
men for att gora drendet mer dverskadligt visas berskningar for ombyggnad
respektive nybyggnad.

Det hyresméssiga restvirdet p# befintliga byggnader ér cirka 1,5 mkr (ingdr ef i
nedanstiende belopp), vilket om hyresramavtalet gar igenom i
kommunfullmiktige dvergér till SISAB att betala. Forutom detta kommer i sa fall
rivningskostnaden ocksa att landa pa SISAB, cirka 0,9 miljoner kronor. Drift- och
underhallskostnader eller tomtriitt dr e] medriknat i hyresberdkningarna.
Baskapitathyra berdknat enligt forstag till nytt hyresramavtal.

Kostnader
Befintlig Torpgliinta (876 kvin. Ombyggnad av kék samt atgérdande av
riskkonstruktioner

Ombyggnad av bef kdk 9 500 000 kr

Atgsrdande av rikskonstruktioner i Hus A och B (Sisabs kostnad) 7000 000 kr
16 500 000 kr

Ny Toi'pgléinta

Nybyggnation 850 kv, 5 avdelningar 27 200 000 kr

thyror

Befintlig Torpgliinta (ombyggnad av kok samt dtgirdande av uskkonstmktlonm)
(kapitalhyra &r 2013; 350 400 kr)

Amorteringstid | Investering Amortering | Riinta Kronor/ar

33 ar 8 264 000 250 455 247 950 498 405
20 ar 902 500 45125 27 075 72 200
10 &r 332 500 33250 9975 43 225
S5 ar

Total 9 500 000 613 830
investering

Baskapitalhyra 2013 350 400
Totalsumma hyra dr 1 964 230

Genomfarandeirende: Rlvaing och uppbyggnad av fdrskolan Torpglantan 8 [ Virberg,
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Ny Torpgliinta (nybyggnad 850 kvm 5 avdelningar)

Amorteringstid | Investering | Amortering | Riinta Kronor/ar

33 ar 23 664 000 717 091 709 920 1427011

20 ar 2 584 000 129 200 77 520 206 720

10 ar 952 000 95200 28 560 123 760

5 ar

Total 27 200 000

investering

Summa hyya ir 1 1757491

Kostnadsbeskriviing av gamla och nya forskolelokalerna

Den nya byggnaden féreslés bli 850 kv stor och bestd av 5 avdelningar, Totala

ytan for de bada befintliga forskolebyggnaderna ér 876 kv och bestér av 4

avdelningar. Efter ombyggnationen skulle hyran bli 964 230 ki/ar, vilket ger 1 112

kronor per kvm/4r. Beriknat per barn blir det 15 305 kronor per barn och ar. Den

nya forskolan skulle f& en hyra pd 1 757 491 kronor per &r, vilket innebér en

kostnad p& 2 068 kronor per kvm/ar. Bertiknat per barn blir det 19 528 kronor per

barn och ar.

Kostnadsbeskrivning gamla och nya férskoelelokalerna
Forskola Bygg- | Avdel- | Antal | Yta | Yta Arshyra Arshyra | Kostnad
ar ningar | barn per kr/kvim. | per
barn barn/ar

Torpg- 1967 4 63 867 | 13,8 | 964230 1112 15 305
gléntan,
Ombyggd
Torp- 2012 5 90 850 | 9,5 | 1757491 | 2068 19 528
gldntan Ny

Tidplan

Inflyttning i den nya forskolelokalen kan ske tidigast vid arsskiftet 2013/2014. Nav
inflyttning kan ske beror bland annat pa bygglovsforfarandet. Forskolan evakueras
under byggtiden till Véarbergs sjukhem.

Genomférandetirende; Rivalng och uppbyggnad av férskolan Torpglintan 8 i Virberg.
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Forvaltningens synpunkter och forslag

Férvaltningen foreslér liksom SISAB att de tvé forskolebyggnaderna pa forskolan
Torpglintan 8, rivs och ersiitts med en ny forskola. Totalt tiliskapas en ny
avdelning i samband med att den nya forskolan byggs.

Arendet siinds till kommunstyrelsens ekonomiutskott f6r godkénnande.
Forvaltningen soker stimulansbidrag for utbyggnad av forskolan om 0,8 mnkr per
for en tillkommande forskoleavdelning,

Bilagor
1. SISAB:s jimforelser mellan dtgérder i befintliga hus och ett nybyggt hus,
forskolan Torpgléntan 8, kv Stallarholmen 17

Genomférandedrende: Rivalng och uppbyggnad av fdrskolan Torpglintan 8 f Virberg.
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Dnr; 00482-2011

Skérholmens stadsdelsforvaltning
Rune Ney

Box 503

127 26 Skiéirholmen

Vér referens: Marie Fryxell Stockholm 2012-10-02

Erreferens:  Rune Ney

Jamforelser mellan atgarder i befintliga hus och ett
nybyggt hus, forskolan Torpglintan 8, kv
Stallarholmen 17

Analys av status pa befintliga byggnader och fordelar med
nybygge

I samband med er bestilining av nytt kok pa fastigheten Stallarholmen 17, s genomfdrdes en
miljinventering, som alltid gérs vid ombyggnadez

I forsta hand genomftrdes inventering i hus B, d resultat visade allvarliga brister s beslutade vi
att dven inventera hus A (Hus A ingick ej i wsprunglig bestéllning).

Resultaten av de bada inventeringarna visar pd att omfattande atghvder i samband med
ktksombyggnad kriivs for att bristerna inte skall leda till framtida inomhusmiljéproblem.

Hus B
o  Grundkonstruktion, krypgrund impregnerat virke fsrekommer i (Riskkonstruktion)
o Tak, ursprungligen ett platt tak som senare byggts om till sadeltak, lag lutning
(viskkonstruktion)

o Spérav lickage fréin regnvatten
o Lickage av fuktig inomhustuft till vindsbjilklag
o Tvéglasfonster
e Aldre lystrsarmaturer
Hus A

Grundkonstruktion, platta pd mark sandfyllning (Riskkonstruktion) Tidigare problem { en mindre
del av byggnaden atgiirdade med ventilerat golv

I delar av byggnaden lutar marken emot fasaden,

Lickage av fuktig inomhusluft till vindsbjilklag

Personalen har dven klagat pa délig lukt vilket bekriiftas av inventeringen.

Béda byggnaderna viirms upp av direktverkande el samt har generellt dldre installationer, bade pa
VS- och el-sidan,

. . L}
Skolfastigheter 1 Stockholm AB, Box 47311, 100 74 STOCKHOLM 5«,
L -
Besdksadress: Férmansvigen 11 k4
Ttn: 08-508 460 00 e-postadress: diarle@slsabse Orgnr: 556034-8970 ingdr 1 koncernen

Fax: 08-508 4506 0] webbadress: www.slsabse Styrelsens site: Stockholm Stockholms Stadshus AB




Dessa brister sammantaget gbr att vi ser att kostnaderna foir att dtgiirda detta, nu och i framtiden
bér jimforas med att uppfora EN helt ny byggnad for att ersiitta de befintliga.

En ny byggnad innebiir att firdiglagad mat infe behdver transporteras utomhus.

Hela logistiken kring transporter till och frin frskolan kan avseviirt forbéttras.

En ny byggnad erbjuder iiven en lidgre drifiskostnad, Jigre energiforbrukning, bittre
inomhusmiljo, bittre ventilation samt lokaler anpassade fr dagens pedagogik.

SISAB kommer med anledning av ovanstdende att, i enlighet med det till kommunfullméktige
foreslagna nya hyresramavtalet, tillskriva kommunstyrelsen for att £ tillstand att viva
byggnaderna,

Ekonomiska jamforelser

DA SISAB avser att hantera #irendet enligt ovan #r det egentligen bara et alternativ som #r
intressant att redovisa, men for att gbra #rendet mer Sverskédligt visas berikningar for
ombyggnad respektive nybyggnad.

Observera att alla kostnader #r bedémningar utifrin dagens kostnadslige, utan indexuppriikning,

Det hyresmissiga restviirdet pé befintliga byggnader fr ca 1,5 mkr (ingdr e i nedanstéende
belopp), vitket om hyresramavtalet gér igenom 1 kommunfullmikiige Gvergér till SISAB att
betala. Férutom detta kommer i s fall rivningskostnaden ocksé att landa p4 SISAB, ¢a 0,9
miljoner kronor.

Drift- och underhiliskostnader eller tomtriitt dir EJ medriiknat i hyresberikningarna, och

berdkningarna bygger pa drets riintesats, Baskapitalhyra beriiknat enligt forslag till nytt
hyresramavtal (utan indexupprikning),

Kostnader

Befintlig Torpglinta (876 m”, Ombyggnad av kok samt
Atgiirdande av riskkonstruktioner)

Ombyggnad av bef kik 9 500 000 kr
Atgiirdande av riskkonstruktioner i Hus A och B (SISAB:s kostnad) 7000 000 kr

16 500 000 kr
Ny Torpgliinta

Nybyggnad 850 m?2, 5 avdelningar 27 200 000 kr




Hyror

Befintlig Torpglidnta (Ombyggnad av kék samt dtgirdande av riskkonstruktioner) {(kapitalhyra ar

2013; 350 400 kr)

Amorteringstid | Investering Amortering Riinta Kronor/ ar

33 ar 8 265 000 250 455 247 950 498 405
20 &r 902 500 45125 27075 72 200
10 &r 332 500 33 250 9975 43 225
5ér o

Total investering 9 500 000 Summa 613 830
Baskapitalhyra 2013 350 400
Totalsumma hyra ar 1 964 230
Vidare blir kapitalhyran med oftrtindrad rHintesats och index:

Summa hyra 8v 11 828 635 ki/dr

Summa hyra 421 696 682 ke/ar

Ny Torpglinta (Nybyggnad 850 m2 5 avdelningar)

Amorteringstid Investering Amortering Riinta Kronor / ar

33 &r 23 664 000 717 094 709 920 1427 011
20 &r 2 584 000 129 200 77 520 206 720
10 ar 952 000 95 200 28 560 123 760
54r ‘

Total investering 27 200 000

Sumina hyra r 1 1757 491

Vidare blir kapitathyran med ofSrindrad réntesats och index:

Summa hyra &r 11
Summa hyra ar 21

1369 261 ki/ar
991 460 kr/ér

Med viinlig hiilsning

Skolfastigheter i Stockholm AB
Projek avdelmngen

Mavie Fr yxell
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