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Fastighetsndmnden

Fastighetsnamndens yttrande, Forstudierapport
Enebybergs skola

Arende

Den 14 februari (§16) remitterande kommunstyrelsens arbetsutskott
forstudierapporten for Enebybergs skola till kultur- och fritidsndmnden,
utbildningsndmnden samt till fastighetsndmnden. Syftet med
forstudierapporten ir att belysa olika inriktningar och ge forutséttningar for
beslut om vég framat i det fortsatta planeringsarbetet. Yttrandena kommer
sedan dverldmnas till kommunstyrelsen for beslut dér en sammantagen
bedomning och rekommendation avseende fortsatt inriktning kommer att
forordas.

Sammantaget kan tekniska kontoret konstatera att de foreslagna
planeringsinriktningar for skollokaler och idrottslokaler som beskrivs i
forstudierapporten till storsta del kan ldimnas utan synpunkter utifran ett
fastighetsidgarperspektiv. Kontoret ser dock vissa potentiellt betydande
risker 1 delar av forslagen som presenteras i1 rapporten. Framfor allt ror det
risker avseende ekonomi och genomforandetid kopplade till den omfattande
ombyggnationen och renoveringen av Enebyskolan. Kontoret ser det dven
som fordelaktigt om projektet har en beredskap for alternativa
lokallosningar for de temporéra lokalerna som behdvs under delprojektets
genomforande av Enebyskolan.

Med yttranden som gors i tjénsteutlatande, daterat 2022-03-03, foreslar
Tekniska kontoret fastighetsndmnden att 6verldmna dessa till
kommunstyrelsen.

Tekniska kontorets forslag till beslut

Fastighetsnimnden faststéller foreslaget yttrande i tjdnsteutlatande, daterat
2022-03-03, och overlamnar det till kommunstyrelsen.
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Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade den 4 oktober 2021 (§ 112) att:

"Ge uppdrag till kommunstyrelsen att faststilla en forstudie for projektet
Enebybergs skola att ligga till grund for det fortsatta programarbetet infor
genomforandebeslut. Forstudien ska remitteras till fastighetsnimnden och
utbildningsndmnden och faststdllas senast under forsta kvartalet 2022 .

KSAU den 7 februari 2022, §6

Kommunstyrelsens arbetsutskott dterremitterar drendet for ytterligare
bearbetning, samt att alternativet att riva Enebyskolans befintliga byggnader
och ersdtta dessa med en ny skolbyggnad utgér ur forstudierapporten.

KSAU den 14 februari 2022, §16

Kommunstyrelsens arbetsutskott remitterar forstudierapport till kultur- och
fritidsndmnden, utbildningsnamnden samt till fastighetsnimnden. Remissvar
ska lamnas till KS senast 24 mars 2022.

Tekniska kontorets utredning

Kommunfullmiktige har beslutat att uppdra till kommunstyrelsen att
faststélla en forstudierapport avseende projektet Enebybergs skola. Syftet
med forstudierapporten dr att belysa olika inriktningar och ge forutsittningar
for beslut om vég framat i det fortsatta planeringsarbetet.

Projektet ”Enebybergs skola” &r mycket omfattande sé till vida att det berdr
flertalet kompetensomraden inom kommunens olika verksamheter och
forvaltningar. Med anledning av detta har kommunfullméktige beslutat att
forstudierapporten ska remitteras till berérda ndmnder for inhdmtning av
yttranden utifran respektive ndmnds expertisomraden. Yttrandena kommer
sedan sammanstéllas infor kommunstyrelsens beslut.

Forstudierapport, Enebybergs skola

Arbetet med att ta fram en forstudierapport har letts av projektgruppen for
projektet samt med stdd av representanter pa bestillarsidan och plan- och
exploatering. Alla byggnadsforslag som det redogérs for utgér fran
bestéllarens krav avseende nyckeltal och funktionskrav. I korthet redogoér
forstudierapporten foljande:

e Forslag avseende uppforande av skollokaler inom fastigheten Orren
30, (Brageskolan). Avser uppforande av ny skolbyggnad.

o Forslag avseende uppforande av skollokaler inom fastigheten
Yrkeslédraren 1 (Enebyskolan). Avser renovering av huvudbyggnad
samt uppforande av en ny tillbyggnad.
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e Tre alternativ (A-C) avseende uppforande av ny idrottshall inom
fastigheten Orren 31, (Brageskolan).

o Forslag till temporéra skollokaler under projektets genomforande.

I de tre alternativ som presenteras for idrottshallen ar det storleken pa
spelyta som skiljer sig at. Ovriga funktioner ir desamma i samtliga
alternativ. Samtliga hallar presenteras sen med tre olika alternativ for
invédndig och utvindig hojd. Projektet i sin helhet berdknas vara klart ar
2029 till en total investeringskostnad om ca 230 - 255mnkr.

(For mer ingdende faktaunderlag hdnvisas till ”Férstudierapport,
Enebybergs skola 2022-02-25 Rev A).

Temporara lokaler, fastigheterna Orren 30-31, Yrkeslararen 1

Under tiden som delprojektet Enebyskolan genomfors under éren 2023—
2025 behover hela verksamheten flyttas. Under denna tidsperiod kommer
tempordra lokaler for Enebyskolan att behovas. Renoveringsarbetena ér sa
omfattande att skolverksamhet ej kan bedrivas i lokalerna under en 1,5-2
arsperiod. Forslaget innebér i korthet att Enebyskolans elever evakueras till
tillfalliga paviljongen vid Brageskolan samt att en temporér idrottshall
uppfors vid Enebyskolan under hela projektets genomforandetid. De
temporéra lokalerna har kostnadsberédknats till 7mnkr for uppférande samt
totalt 230tkr/ménad i hyreskostnad.

Tekniska kontoret gor foljande observationer kring framlagt forslag for
tempordra lokaler:

e De paviljonger som uppfors vid Brageskolan kan ldmpligen
forlaggas ovanpa befintliga paviljonger 1 storsta mojliga
utstrdckning. Detta spar skolgdrdsyta och omfattande och
kostsamma markarbeten undviks till stor del. Befintliga paviljonger
har dessutom vatten och avlopp pé plats vilket gor en forldggning av
lokaler ovanpa befintliga paviljonger mer fordelaktig utifran en
kostnadssynpunkt.

e Placeringen av paviljonger vid Brageskolan underléttar installation
och reducerar dven kostnader kopplade till elf6rsorjning.

e [ forstudierapporten presenteras dven prelimindra hyreskostnader for
de temporira lokalerna. Den temporiéra idrottshallen kommer, enligt
forslaget, sta kvar under hela projektperioden. En utredning om att
kopa de tillfdlliga lokaler som ska anvindas som idrottshall bor
genomforas for att utrona om detta kan bli mer fordelaktigt utifran
ett kostnadsperspektiv.
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Nya skollokaler vid Brageskolan, fastigheten Orren 30

Vid Brageskolan planeras en skolbyggnad med fyra hemklassrum och
tillhérande hemkunskap/multisal uppforas. Den nya byggnaden foreslés
uppforas 1 tva vaningsplan och lankas ithop med befintlig skolbyggnad vid
Brageskolan. Genomforandetiden for delprojektet berdknas till 2 ar till en
kostnad om 55mnkr. Tekniska kontoret gor foljande observationer kring
framlagt forslag for skollokaler vid Brageskolan:

e Det ér fordelaktigt att den nya skolbyggnaden som uppfors foreslés
att den ldnkas samman med befintlig byggnad. Detta mojliggor bade
internkommunikation for personer och for installationer/media.

e Befintlig bergvirme ligger idag dér den nya byggnaden ir tankt att
placeras. Dessa hal maste gjutas igen och nya hal maste borras.

Nya skollokaler vid Enebyskolan, fastigheten Yrkeslararen 1

Enebyskolan planeras att utokas fran dagens 6 klassrum till 8 klassrum.
Forslaget innebér att befintlig huvudbyggnad renoveras och byggs for fyra
klasser samt att en ny tillbyggnad for fyra klasser uppfors och lidnkas
samman med befintlig huvudbyggnad. Annexet "Eneby bl4” foreslas rivas.
Genomforandetiden for delprojektet berdknas pagd i tva ar till en kostnad
om ca 100mnkr. Tekniska kontoret gor foljande observationer kring
framlagt forslag for skollokaler vid Enebyskolan:

e De itgirder som planeras for Enebyskolan medfor en stor osékerhet
avseende kostnader eftersom en ombyggnad samt modernisering av
en dldre byggnad, i de flesta fall, & komplex och inrymmer en
mycket stor andel osdkerhetsfaktorer med tillkommande atgérder
som foljd. Forutom risken med oforutsedda kostnader innebér detta
ofta en forldngning f6r genomforandetiden.

e Bra att byggnaderna har internkommunikation f6r bdde personer och
installationer.
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Uppforande av ny idrottshall, tre alternativ, fastigheten Orren 31

I férstudien presenteras tre mojliga alternativ for ny idrottshall, alternativ A,
B och C dér spelytan skiljer dem emellan. Samtliga hallalternativ har
darutover tre hojdalternativ som dr samma for samtliga alternativ.
Genomforandetid ar berdknad till ca tva ar oavsett alternativ.
Investeringskostnaderna dr berdknade till f6ljande:

Alternativ A: 100 mnkr

Alternativ B: 89 mnkr

Alternativ C: 75 mnkr

Tekniska kontoret gor inga sérskilda observationer kring framlagda forslag
for idrottslokaler vid Brageskolan.

Dagvatten

En dagvatten/skyfallsutredning har genomforts. Utredningen pévisar
problematiken med att ta om hand av regnvatten och eventuella skyfall inom
fastigheterna Orren 30 & 31. I utredningen finns forslag pé atgérder som
behover detaljstuderas infor ett genomforande. Tekniska kontoret har inga
synpunkter pa redovisad utredning.

Tekniska kontorets yttrande

Den forstudierapport som tagits fram syftar till att visa pd mdjlig inriktning
for den fortsatta planeringen av Enebybergs skola. De forslag som
presenteras i rapporten dr beskrivna utifran en 6vergripande niva. En
succesiv hojning av detaljeringsnivdn kommer att ske framgent nir
programhandlingar tas fram infor projektets genomforandebeslut. Tekniska
kontorets bedomningar av de forslag som framlagts i1 forstudierapporten i
detta tjansteutlatande har darfor i detta skede en mer generell héllning.
Sammantaget kan tekniska kontoret konstatera att de foreslagna
planeringsinriktningar for skollokaler och idrottslokaler som beskrivs 1
forstudierapporten till overvdgande del kan ldmnas utan synpunkter utifrén
ett fastighetsdgarperspektiv. Kontoret ser dock vissa potentiellt betydande
risker 1 delar av forslagen som lagts fram.

Tempordra skollokaler

Tekniska kontoret har en generellt positiv hdllning till det forslag som
presenteras. Att etablera skolpaviljongerna vid befintliga paviljonger vid
Brageskolan kommer med ménga fordelar. Bland annat finns nédvéndig
infrastruktur i form av elforsorjning pa plats samt att atgérder for VA-
anslutningar blir mindre omfattande och dirmed billigare da det redan finns
indraget i befintliga paviljonger. Kontoret gor beddmningen att etableringen
av den temporira idrottshallen vid Enebyskolan underléttas genom att det
finns forutsittningar for elforsorjning klart pa platsen.
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Ett genomforande enligt forslaget avseende temporéra lokaler bygger dock
pa att erforderliga tillstdnd i form av bygglov mm erhélles. Med anledning
av detta ser tekniska kontoret det som fordelaktigt att projektet har en
beredskap for behov av alternativa planer f6r temporira lokaler. En
kostnadsjamforelse med att kopa in den temporéra idrottshallen, i stéllet for
att hyra den, bor dven goras for att utrona vilket som dr mest ekonomiskt
fordelaktigt.

Skollokaler vid Brageskolan

Kontoret ser det som en betydande fordel att den foreslagna skolbyggnaden
lankas ithop med befintlig byggnad vid Brageskolan da tekniska system kan
lankas samman. Den foreslagna placeringen kommer dock innebéra att
befintlig personalparkering méste flyttas. Det &r centralt att en temporér
placering av parkeringsplatser tillgodoses fran det att marken behdver tas i
ansprak fram till dess att den nya parkeringen &r fardigstilld vid
Visterdngsvagen.

Skollokaler vid Enebyskolan

Befintlig skolbyggnad (Huvudbyggnad) vid Enebyskolan kommer enligt
forslaget genomga en mycket omfattande renovering och ombyggnation.
Med detta ser tekniska kontoret stora risker avseende kostnad och
genomforandetid. Byggnaden &r idag i ett mycket daligt skick och bade
renovering och ombyggnation dr nddvindig for att fa till fungerande
skollokaler. I Forstudierapporten konstateras att det behdvs omfattande
atgirder 1 form av drinering, fasadrenovering, tak och fonsterrenovering,
tillgénglighetsanpassning, nytt brandlarm, nya avloppsledningar, nytt
varmesystem, nytt ventilationssystem, nya elcentraler och ledningar,
utdkning av storkdket, utdkning av matsalen samt ytskikt pa de flesta
stéllen.

Tekniska kontoret bedomer risken som hog (sannolik) att ytterligare
atgirder kommer erfordras nir arbetena pabdrjats. En ombyggnad samt
modernisering av en dldre byggnad ir 1 de flesta fall komplex och inrymmer
en mycket stor andel osikerhetsfaktorer. Aven om grundliggande
undersokningar genomfors kommer det att finnas okénda faktorer som
maste hanteras stegvis under projektets 16ptid. Det finns inte tillgang till
kompletta handlingar for nuvarande byggnad varfor vissa fragetecken
rorande konstruktion kvarstar och medfor en potentiell risk for negativa
overraskningar. I samband med en sd omfattande ombyggnad samt
modernisering som blir aktuell 1 detta fall finns det en ekonomisk risk som
behover bedomas och kalkyleras savil av bestéllare som utforare.

Detta kommer troligen fordyra projektet och innebéra justeringar 1 bedomd
tidplan. Kontoret ser dven en risk med ombyggnationen och att uppna
myndighetskrav, som aktualiseras vid en sa omfattande atgérd i fastigheten,
utan sdrskilda insatser, bredda dorrar, gangavsténd till sdkerplats
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(utrymning) och liknande. Naturligtvis kan detta hanteras i samband med
ombyggnationen, men kan resultera i en fordyrning dé det kan krévas storre
ingrepp 1 en gammal fastighet som Enebyskolans huvudbyggnad ér. Vidare
vill kontoret understryka att genomforandetiden av delprojekt Enebyskolan
potentiellt kan forkortas om evakueringen av verksamheten pa Enebyskolan
kan ske sa flexibelt som mdjligt och inte endast under sommaren.

Nya idrottslokaler vid Brageskolan
Tekniska kontoret bedomer inte att val av alternativ har nagon betydande
paverkan utifrdn ett fastighetsdgareperspektiv.

Ekonomiska konsekvenser
Remissvaret i sig far inga ekonomiska konsekvenser.

Anna Tengelin Skoog Magnus Fridell
Teknisk direktor Fastighetschef

Handlingar 1 drendet
1. Tjansteutldtande, Fastighetsndimndens yttrande, Forstudierapport
Enebybergs skola
2. Forstudierapport, Enebybergs skola 2022-02-25, Rev A

Expedieras
Kommunstyrelsen
Utbildningsndgmnden
Kultur- och fritidsnimnden
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