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Fastighetsndmnden

Genomforande géllande Enebyskolan

Arende

Programarbetet for Enebyskolan inom fastigheten Yrkeslédraren 1 i
Enebyberg ir fardigt och nista steg enligt lokalforsorjningsprocessen &r ett
genomforandebeslut for projektet. De nu framtagna programhandlingarna
ligger till grund for det forfragningsunderlag som #r under framtagande
infér kommande upphandling av en totalentreprentr. Programhandlingarna
uppfyller bildningsforvaltningens krav pa nybyggnation i enlighet med
funktionsprogrammet for grundskolor. Handlingarna utgor dven underlag
till den kostnadskalkyl inklusive hyresbedomning som nu utforts.

Enligt beslutad etappindelning utgors delprojektet av om- och
tillbyggnationen av Enebyskolan inom fastigheten Yrkesldraren 1 samt
uppforande av temporéra lokaler. Enligt nuvarande tidplan planeras
byggstarten av om- och tillbyggnationen till sommaren 2023 med ett
planerat fardigstédllande ar 2025.

Projektet innebér att dagens 6 hemklassrum uttkas till 8 hemklassrum. Detta
mdjliggors genom att skolans mindre annex rivs for att ge plats for en ny
byggnad med fyra klassrum. Den befintliga Enebyskolan renoveras, byggs
om och tillgéngliggors. :

Tekniska kontorets forslag till beslut

1. Fastighetsndimnden foreslar kommunfullméktige att genomfora
projektet och hemstéller om investeringsanslag for om- och
tillbyggnation inom fastigheten Yrkesldraren 1 i Enebyberg i
enlighet med tjénsteutlatande daterat 2022-11-17.

2. Fastighetsndmnden redovisar till kommunstyrelsen en indikativ
hyresniva om ca 10,5 miljoner kronor arligen fér Enebyskolan.
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Bakgrund

Den 4 oktober 2021 (§ 112) beslutade kommunfullmiktige att uppdra till
kommunstyrelsen att faststilla en forstudierapport for Enebybergs skola och
att forslaget skulle remitteras till utbildningsnimnden och
fastighetsngmnden.

Den 14 februari 2022 (§ 16) beslutade kommunstyrelsens arbetsutskott att
remittera den framtagna forstudierapporten for Enebybergs skola till kultur-
och fritidsndmnden, utbildningsndmnden och fastighetsnimnden samt att
remissvar skulle dterrapporteras till kommunstyrelsen senast den 24 mars
2022. Den 16 maj 2022 (§78) beslutade kommunstyrelsen att uppdra till
fastighetsndmnden att ta fram programhandlingar infér genomforandebeslut
for projektet Enebybergs skola.

Kommunstyrelsen uppdrog #ven till fastighetsndmnden att uppféra
evakueringslokaler inom fastigheterna Orren 30 och 31 samt att placera den
temporira idrottshallen vid fastigheten Yrkesldraren 1 i samband med att
Enebyskolan evakueras. Dirutover faststdllde Kommunstyrelsen, den i
forstudierapporten redogjorda, etappindelningen av projektet.

Den 1 september 2022 (§46) beslutade Fastighetsndmnden att godkénna
bygglovsanstkan for delprojektet Enebyskolan. Nimnden beslutade dven att
ansokan skulle kompletteras med ytterligare ett forslag p4 fasadmaterial,
nédmligen puts.

Tekniska kontorets utredning
Kommunstyrelsen har gett fastighetsndmnden i uppdrag att ta fram
programhandlingar for projektet Enebybergs skola som underlag infor ett
genomférandebeslut. Projektet &r mycket omfattande och innefattar ett
flertal delprojekt:

® Ny skolbyggnad inom fastigheten Orren 30

® Ny idrottshall inom fastigheten Orren 31/30

® Om- och tillbyggnad inom fastigheten Yrkesliraren 1

® Uppférande av temporira lokaler under projektets produktionsfas

Enligt beslutad etappindelning utgér om- och tillbyggnationen inom
fastigheten Yrkesldraren 1 (Enebyskolan), samt uppforande av temporira
lokaler, projektets forsta etapp. Enligt nuvarande tidplan planeras en mojlig
byggstart av Enebyskolan till sommaren 2023. Detta forutsitter foljande:

1. Att de temporira lokalerna #r pa plats for att kunna mojliggora en
evakuering av den befintliga Enebyskolan.

2. Attbygglov och genomforandebeslut avseende delprojekt
Enebyskolan har getts.

3. Att entreprendr kontrakterats.
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Tekniska kontorets ambition &r att minimera paverkan pa befintlig
verksamhet vid Enebybergs skola samt att halla nere kostnader sé langt det
ar mojligt. Detta kriver en effektiv process och tidsaspekten &r darfor av
yttersta vikt.

I programmet har byggnadens funktioner och krav specificerats. Utformning
och gestaltningar har tagits fram samt tekniska 16sningar som sékerstéller att
alla byggtekniska krav uppfylls.

Bildningsforvaltningen har som bestillare tagit fram ett funktionsprogram i
samrad med tekniska kontoret, bendmnt ”Funktionsprogram Grundskola,
daterad 2021-03-09” (UN 2021/0984). Programmet beskriver styrande krav
avseende ytor och funktioner nér skolor ska byggas i kommunen.
Funktionsprogrammet utgor ett viktigt fundament i den kravstéllning som
foljer med i alla handlingar inf6r upphandling av entreprendr.
Forfragningsunderlagen &r nu under framtagande.

Program for Enebyskolan

Projektet innebér att dagens 6 klassrum utokas till 8 klassrum, motsvarande
ca 200 elever. Detta mojliggors genom att skolans mindre annex rivs for att
ge plats for en ny byggnad med fyra klassrum. Den befintliga
huvudbyggnaden renoveras och byggs om. Projekteringen har.genomforts i
n#ra samarbete med tjinstemén inom bildningsforvaltningen dér volym- och
funktionskrav utgétt frin bestéllarens kravspecifikation for grundskolor dér
form och funktion anpassats till kravstéllningen sé langt det &r méjligt.

Tillbyggnaden uppfors pa samma plats som det befintliga annexet och
placeras sd att storningar av den befintlig byggnad minimeras.
Tillbyggnaden placeras pa den del av tomten somi dr svérast for skolan att
nyttja, vilket minimerar att ytan som aktivt kan nyttjas som skolgérd
minskar i ndgon storre omfattning. Tillbyggnaden linkas samman med
befintlig byggnad en ldnkbyggnad sa att kommunikation smidigt kan ske
inomhus. Befintlig byggnad renoveras och anpassas, bland annat genom
drinering, fasadrenovering, tak- och fonsterrenovering,
tillgéinglighetsanpassning, nytt brandlarm, nya avloppsledningar, nytt
virmesystem, nytt ventilationssystem, nya el-centraler och ledningar, samt
omfattande ytskiktsarbeten.

Gestaltning

Projekteringen av Enebyskolans befintliga byggnad samt den nya
tillbyggnaden har 6versetts av en antikvarie for att sékerstilla att krav enligt
omradets ki#insliga kulturmiljo tillvaratas. Fasader och exteriort intryck av
den befintliga byggnaden kommer att bevaras. Den nya tillbyggnaden &r
utformad med en sméskalig volym betraffande takhdjd och ytor for att inte
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dominera synintrycken av den befintliga byggnaden. Huskroppens
foreslagna placering 4r foljer dven den naturliga kupering som finns inom
fastigheten vilket minskar det visuella avirycket ytterligare.

Taket pé tillbyggnaden beléggs med sedum, bade for estetik och funktion.
Sedumtaket tar emot och behéller regnvatten, vilket sparar pa
dagvattensystemet. Garden utformas med en plats for utomhuslektloner och
far ny lekutrustning. Gérden anpassas for funktionshindrade mot den nya
huvudentrén. Den uppskattade pulkabacken blir kvar, men dock nigot
smalare. Ett nytt bullerplank sitts upp mot Enebybergsvigen for att fa en
tystare skolgérd. Infartsvigen upp till lastkajen blockeras for elever och
vérdnadshavare. Denna vigstricka blir endast for leveranser till skolan och
sophdmtning. En ny trottoar uppfors p& Bjérkvigen och dvergéngsstillet
som finns idag flyttas till den nya entrén vid Bjorkvigen. Dagens
personalparkering flyttas till Brageskolan, dagens platser #r tilltinkta som
hémta/limna platser.

Hallbarhet

Projektet foljer de senaste regelverken avseende miljé och energi dir BBR
de senaste dren stéller allt hérdare krav och dir projektet i enlighet med
Danderyds miljépolicy stéller krav pa energi i enlighet med milj Obyggnad
guld avseende energi och miljébyggnad silver i 6vrigt.

Inomhusmiljon dokumenteras i fler olika parametrar, till exempel
luftkvalité, fuktsiker byggnad, att radon #r inom de tillitna virdena och att
insldpp av dagsljus dr pa en bra niva. Byggnadsmaterialen méste
dokumenteras och de kemikalierna som ska avvecklas fr inte finnas med
vid nyproduktion.

I enlighet med nya krav fran boverket kommer miljodeklaration tas fram i
fardigstillandeskedet av tillbyggnationen. I nuliget stiller inte boverket
krav pé grinsvirden for deklarationen, men tekniska kontoret dvervéger att
vid upphandling av entreprenér stilla krav som utvecklar det krav som
miljobyggnad stéller avseende grund och stomme for hela byggnaden.

Tider

Det finns en 6nskan om att paborja projektet och fardigstilla nya
Enebyskolan sé snart som mojligt. Tekniska kontoret efterstrivar att utreda
sd effektiva 1osningar som majligt for att korta ledtiderna s mycket som det
gér. Tekniska kontoret planerar déirfor att g& ut med forfrigan av
totalentreprendr under forsta kvartalet 2023 och villkora avtalet med att
kommunfullméktige fattar beslut angéende medelsansékan och #ven
formulera en mdjlighet till avbrytande av avtal i det fall bygglovet inte
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vinner laga kraft. Forslag till beslut avseende upphandlingskriterier kommer
behandlas av Tekniska nimnden under forsta kvartalet 2023.

Investeringsvolymer

Budget for delprojektet Enebyskolan bedoms var

och bygger pa en kalkyl som togs fram i oktober 2022. Réntor,
materialkostnader och leveranskostnader ger sammantaget ett ovanligt och
mycket svarberiknat kostnadslége och i tekniska kontorets beddmning
foreslas darfor att investeringsanslaget regleras med entreprenadindex E84
med oktober 2022 som basménad.

Ovriga kostnader

Enligt kommunens riktlinjer for investering och exploatering beskrivs hur
kostnader inom projekt ska finansieras och bokforas. Inom delprojektet
Enebyskolan har ett antal kostnadsposter, som inte kan bokforas som
investeringar, identifierats och méste saledes finansierats sérskilt.

Under ombyggnationen av Enebyskolan kommer verksamheten att
evakueras till paviljonguppstéllningar vid Brageskolan fram till 2025.
Idrotten kommer att bedrivas i temporéra lokaler vid Enebyskolan fram till
dess att den nya idrottshallen star klar 2029.

For paviljongerna vid Brageskolan uppskattas kostnadsposterna vara
foljande:

e Markarbeten |

e [Etablering och avetablering moduler,
e Markaterstdllning

e Hyreskostnad 280 tkr/méanad

Kostnadsposterna for den temporiira idrottshallen uppskattas till:

o o
5
~
o
3
o
=

Etablering moduler och télt
Avetablering moduler
Markaterstéllning
Hyreskostnad

e Befintlig byggnad inom Enebyskolan som renoveras och byggs om,
inklusive “annexet” som rivs, har ett restvirde pa 5,4 miljoner
kronor.
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I'tabellen nedan redovisas prognos fér 6vriga kostnader som inte kan tas
som investering arsvis 2023-2025. Utfallet #r beroende av ett flertal faktorer
sdsom genomforandetid, konjunktur, samt oférutsett och ska dirfor ses som
en grov uppskattning enligt den plan som finns for delprojektet i dagsliget.

Ar 2023 2024 2025
Hyreskostnader -

Etableringskostnader _

Avetablering och _
markaterstéllning

Restvirde befintliga | 5,4

byggnader

Totalt (Mnkr)

Osiikerhet i prognoser

Kalkyler som omfattar alla kostnader som &r kopplade till dgandet innebér
en del svagheter. Bedomningar i nértid har en hogre triffsikerhet. I kalkyler
som avser langre tidsperspektiv tenderar kostnader att underskattas. En
underskattning av kostnader gors sannolikt mot bakgrund av att kunskapen
om dgande eller fastighetsdrift &r starkt begrinsad ett antal &r in i framtiden.

‘Det finns dven monetira utmaningar i att tillskriva kostnadsdrivande
absoluta tal da kostnader kan foréndras i oregelbunden takt snarare &n
genom naturlig indexupprikning. Mediakostnader ir ett sidant exempel dér
en tiodrig analys av framtida elkostnader som gjordes &r 2019 sannolikt 4r
irrelevant i nuldget. En framtid som i analystillfillet kan betraktas som stabil
och forutséigbar tenderar att ofrénkomligt uppvisa stora avvikelser Gver tid.
Exempelvis har materialpriser uppvisat och uppvisar stora okningar med
anledning av uppkommen leveransproblematik.

En byggnad som uppfors ska av naturliga skiil nyttjas av, for andamaélet,
lamplig verksamhet. Utifrén ett drift- och underhallsperspektiv ir
verksamhetsutévandet och lokalnyttjandet en stor bidragande faktor i
byggnadens langsiktiga ekonomiska resultat. En verksamhet som sliter mer
pd lokalerna och som #ven i vissa fall &ven anvinder lokalerna felaktigt 6kar
de langsiktiga drift- och underhllskostnaderna.
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Hyreskostnader idag och under ombyggnadsskedet

Enebybergs skola har under 2023 en total &rshyra pa 12,9 miljoner kronor
varav hyreskostnaden for Enebyskolan och ”Bragepaviljongen” uppgar till
3,9 miljoner kronor. Verksamheten kommer inte ha tilltrdde till
Enebyskolan under om- och tillbyggnationen och befintliga
Bragepaviljongen kommer att erséttas med en ny paviljong.

Arshyreskostnaderna for tillkommande paviljonger berdknas &r 2023 till

or nya paviljonger vid Brageskolan samt_ for
tillfdllig idrottshall vid Enebyskolan. Detta ger sammantaget en arshyra pd
ca 4,1 miljoner kronor exklusive eventuella overhead-kostnader.
Merkostnaden under evakueringen uppgar saledes for verksamheten till ca
200tkr/ar exklusive eventuella overhead-kostnader.

Den temporira paviljongen vid Brageskolan avetableras dr 2025 i samband
med att Enebyskolan firdigstills och den temporéra idrottshallen
avetableras nir den nya idrottshallen star klar 2029.

Hyreskostnader vid projektets firdigstillande

Arshyran f6r den ombyggda Enebyskolan samt den nya tillbyggnaden
beriknas sammantaget uppga till ca 10,5 miljoner kr for
utbildningsndmnden. Hyresnivan #r berfknad utifran komponentavskrivning
och bedémda driftskostnader samt overheadkostnader.
Komponentavskrivningarna beréknas att uppga till 8,8 miljoner kronor,
driftkostnaderna 1,5 miljoner kronor samt overheadkostnader pa ca 0,3
miljoner kronor arligen.

Berdkningarna utgar frin en beddmd rénteniva pa 2,25% fran &r 2025.

Jamforelser av driftskostnader mellan andra jamforbara objekt i kommunen
samt Sveriges kommuner och regioners nyckeltal har genomforts.
Kostnadsvariationerna mellan dessa skolor dr stora och dé del av
Enebyskolan blir helt nyproducerad sa har det gjorts justeringar vid
beddmningen av driftskostnaden samt att kapitalkostnaden och
komponentavskrivningen star for en storre del av arshyresséttningen.

Livscykelkostnadsanalys

En livscykelkostnadsanalys har utforts och bygger pa den
komponentindelning som foljer Sveriges kommuner och regioners uppdrag
att komponentindela kommuners fastighetsbesténd. Komponentindelning av
en fastighet innebdr i korthet att vérdet delas upp i betydande komponenter
som stomme, installationer, fasad etcetera. Varje byggnadskomponent
skrivs sedan av under dess bedémda livsldngd. Avskrivningarna gors per
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komponent eftersom utgangspunkten i komponentmetoden ir att varje
identifierad komponent r en tillging.

Livscykelkostnadskalkylen som utférts bygger dven pa planerade
driftskostnader och visar grovt att efter de forsta 15 &ren finns ett
reinvesteringsutrymme om ca 82 miljoner kronor, efter de forsta 20 dren
finns ett utrymme om ca 101 miljoner kronor och efter 25 &r finns det ett
reinvesteringsutrymme om ca 119 miljoner kronor.

Tidplan
Givet att genomférandebeslut tas i kommunfullmiktige, att bygglov och
kommande upphandling inte Sverklagas #r det tekniska kontorets malbild att

delprojektet Enebyskolan kan firdigstillas under &r 2025.

April 2022-
; december
April 2022 Q12023 Q2 2023 Q2 2025
2022 >
Forstudie beshitas | N Programarbete 2 Genomforandebeslut Byqggnatonsias Delprojektet
kKommunstyrelsen E, Ea ['} inleds ! farcigstant
*Val ay akining *» Dibnt baskha 1 "  iov
N EER fr e S
* Programuppdrag 'mmmnm .P(’mx.:?p andiac
Invesiaring.

Tidplan for delprojektet ” Enebyskolan” redogjord i antagen
Jorstudierapport (KS 2016/0158 §78).

Risker

Risker kopplade till 6verklagande av bygglov och overklagande av
kommande entreprenadupphandling féreligger och kan forldnga tidplanen -
for projektet i sin helhet.

Ekonomiska risker finns kopplade till virldsliget och en kommande
upphandling. Ekonomiska risker finns dven kopplat till fastigheten och vilka
materialkostnader som #r att vinta.

Risker kopplade till markforhallandena foreligger d4 det inte &r helt kint hur
mycket berg som méste bort i samband med grundliggning for
tillbyggnaden. Detta faktum 4r en osikerhet som inte medriknats i kalkylen
och kan vara kostnadsdrivande.

Fyra olika bygglov maste antas, Enebyskolan, paviljonger, temporar
idrottshall och temporér utbyggnad av matsalen pa Brage. Risken finns att
dessa dverklagas och dérmed resultera i en fordrjning av
projektgenomforandet.
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Kommunikation

Tekniska kontoret arbetar kontinuerligt for att frimja en god och proaktiv
kommunikation i projektet. Det dr av betydelse att en plan for
kommunikation, infor byggstart och under byggnation, tas fram och
implementeras av projektet.

Tekniska kontorets yttrande

Programarbetet &r nu fardigt och nésta steg enligt
lokalforsorjningsprocessen dr beslut om genomforande av projektet.
Tekniska kontoret foresldr nimnden att hemstilla hos kommunfullméktige
om Or att genomfora delprojektet Enebyskolan pa
fastigheten Yrkeslédraren 1. Vidare redovisar tekniska kontoret ett indikativt
hyresbelopp om 10,5 miljoner kronor arligen. Utformningen av
Enebyskolans invindiga och utvindiga miljo har genomforts i néra
samverkan med bildningsforvaltningen och det framtagna
funktionsprogrammet for grundskolor har varit styrande for projektets
utformning.

Tekniska kontoret konstaterar att det ekonomiska vérldsldget dr och
formodligen kommer att vara svarbedomt under en dverskadlig tid. Detta
faktum é&r en ekonomisk risk for projektets totala budget och det finns en
risk att det ekonomiska viérldsldget kan komma att innebéra fordyringar for
projektets genomforande som inte 4r kénda i dagsldget. Bedomningen
géllande tidplan dr, med risk for 6verklaganden av bygglov och
forfragningsunderlag, att fardigstdllandet av Enebyskolan kan komma att
forskjutas framat i tiden. Bedomningen att projektet fardigstélls under 2025
kvarstar dock trots detta faktum.

Ekonomiska konsekvenser

Givet att genomforandebeslut fattas i kommunfullmiktige och att inkomna
anbud ligger i linje med framtagen kostnadskalkyl kommer kommunen att
belastas med en investering om med indexjustering E84
med oktober 2022 som basmanad. Utbildningsndmnden berdknas fa uppbéra
en arshyra om ca 10,5 miljoner kronor for att tdcka fastighetsndmndens
samlade driftkostnad, avskrivningar, rdntor och overheadkostnader.

Den uppskattade kostnader, som.i enlighet med kommunens riktlinjer for

redovisning och exploatering, inte kan bokforas som investering uppgar till
kna Prognosen for aren 2024-2025 ar-
arligen. Kostnaderna for 2023 bedoms kunna inrymmas

inom budget 2023. Under byggtiden kommer inte nagon hyra erldggas for
Enebyskolan vilket framforallt paverkar volymerna for hyresintékterna
framforallt under byggéren 2024 och 2025. Arshyran for nirvarande uppgér
till drygt 2 mnkr.
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Kostnadsuppskattningarna beror pa ett flertal faktorer, sisom
genomforandetid, konjunktur och 6vrigt oférutsett och ska endast ses som
en grov kostnadsuppskattning. Hyresnivaerna for tillfilliga lokaler, under
evakueringen, uppgar fo ksamheten (vid Enebyskolan), till en
merkostnad omMexklusive eventuella overhead-kostnader
jadmfort med 2023 ars hyresniva i befintliga lokaler.

Anna Tengelin Skoog Magnus Fridell
Teknisk direktor Fastighetschef

Handlingar i drendet
Tjénsteutlatande

Ritningar och illustrationer
Kalkylkostnad

Expedieras
Utbildningsndmnden





