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Kommunstyrelsens

stadsutvecklingsutskott

Nybyggnation av férskola pa Oxelvigen i Alta

Investeringsbeslut och startbesked

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att bevilja investeringsmedel om 65 000 000
kronor f6r nybyggnation av en ny forskola pa Oxelvigen i Alta.

Under forutsittning av att kommunfullmiktige beviljar investeringsmedel enligt ovan
beviljar kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott for egen del startbesked for
nybyggnation av en ny férskola pa Oxelvigen i Alta.

Detta beslut fattas med stéd av punkten 45 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Som ett led i utvecklingen av Alta centrum maste den befintliga férskolan Sjéingen rivas for
att mojliggbra f6r nya bostider. En detaljplan for en ny forskola pa Oxelvigen dr under
framtagande for att ersitta Sjoangens lokaler. Granskning sker under varen 2017 och
antagande planeras till efter sommaren 2017. Oxelvigens forskola maste sta klar forsta
kvartalet 2019 for att f6lja tidplanen fér utbyggnadstakten i Alta centrum.

En programhandling har framarbetats under varen 2017 och ligger som grund till

projektkalkylen. Projektet ingar i det strategiska samarbetet som Nacka kommun har med
NCC.
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Arendet

Bakgrund

Alta centrum ska férnyas och fortitas. Som ett led i utvecklingen av Alta centrum maste
den befintliga férskolan Sjéangen rivas for att mojliggora f6r nya bostider. En detaljplan for
en ny foérskola pa Oxelvigen dr under framtagande fOr att ersitta Sjoangens lokaler.
Granskning sker under varen 2017, antagande planeras till efter sommaren 2017 och
detaljplanen kan da vinna laga kraft under oktober.

Under sommaren och hosten 2016 har enheten f6r fastighetsutveckling genomfért en
forstudie som omfattar volymstudie, trafikutredning och bullerutredning som ligger till
grund fér den nya detaljplanen. Fér att utvecklingen av Alta centrum ska kunna félja
tidplanen maste Oxelvigens forskola vara klar for inflyttning januari 2019.

Den 22 november 2016 fattade kommunstyrelsen stadsutvecklingsutskott beslut om att
bevilja 10 miljoner kronor ur huvudprojekt 98000013 "Farskolor ospecificerat” 61 att
genomfora en projektering av forskolan. Det forsta steget i den projekteringen, program-
handlingen, dr nu slutférd. I programhandlingsskedet har bland annat byggnadens form,
volym och planlésning arbetats fram tillsammans med verksamheten. Stomme, fasader, tak,
energikilla och andra kostnadsdrivande poster har under programhandlingen beslutats och
garden har i grova drag planerats. Dessa val medfor att kalkylen infor investeringsbeslutet
grundas pa en kombination av erfarenhetstal frin nu pagiaende projekt, faststillda ytor och
volymer samt kalkyler pa de valda byggdelarna 1 programhandlingen. Respektive
entreprenor har tagit fram kalkyler for sina egna byggdelar.

Fortsatta atgarder framat

For att forskolan ska kunna vara inflyttningsklar till januari 2019 maste férskolan
projekteras parallellt med detaljplaneprocessen. System- och bygglovshandlingsprojektering
har paboérjats med mal att bygglovshandlingar ér klara f6r handliggning direkt efter
sommaren och bygghandling klar till oktober da byggstart planeras.

Tidplan
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Forskolan

Den nya forskolan foreslds omfatta atta avdelningar (ca 160 barn) med eget tillagningskok.
Omfattningen ér en kapacitetsokning med tva avdelningar fran Sjédngens idag sex
avdelningar. Kapacitetsokningen genomfors for att mota det 6kade behovet av
forskoleplatser i centrala Alta till f6ljd av fortitningen. Férskolans stomme och grund ir
dimensionerad for att i framtiden kunna utékas med ytterligare ett vaningsplan om behov
av ytterligare platser skulle uppsta. Ytterligare en férskola planeras i Alta centrums nirhet.

Forskolan byggs enligt Miljobyggnad som ir ett svenskt miljbcertifieringssystem.
Miljobyggnad sikerstiller att hela byggnaden har en hog kvalitet med lag energianvindning,
god inomhusmilj6 samt att inga inbyggda material innehaller gifter eller kemikalier.
Miljobygenad finns i tre nivier, guld/silver/brons. Férskolan pa Oxelvigen planeras att
uppfylla kraven f6r niva guld men viss utredning kring detta aterstar under den fortsatta
projekteringen.

Nacka kommuns 6versiktsplan “Hallbar framtid i Nacka”, antagen 2012, anger att delar av
bostadsbebyggelsen i omradet ir av lokalt intresse for kulturmiljiévarden. Aven Nacka
kommuns kulturmiljéprogram nimner skivhusen i Stenso, de bostadshus som omgardar
planomradet, och anger att dessa pa sikt bor skyddas i detaljplan. For forskolans del stiller
det krav pa att gestaltningen ska anpassas till den f6r omradet karaktiristiska skivhusen samt
de mer nybyggda punkthusen i 6ster. Genom att enheten for fastighetsutveckling och
planenheten redan fran initieringen av detaljplanearbetet har samarbetat har en gemensam
gestaltningsnivé framarbetats.

Forskolan kommer byggas med en betongsandwichstomme som ir fabrikstillverkade
viggelement med mycket hog tithet och som gar fort att montera. Detta dr en av
forutsittningarna for att hinna klart med férskolan till januari 2019. Med ovan byggsystem
gar det att fa tatt hus tidigt i produktionen och ddrmed startar uttorkningen av grundplattan
tidigt. Betongsandwichstomme med dess tita egenskaper tillsammans med bland annat
behovsstyrd ventilation, uppvirmning genom bergvirme och bra materialval medfor lag
energiférbrukningen och dirmed blir driftkostnaden mycket lag. Férskolan kommer
generellt ha en mycket hog kvalitetsniva.

Risker

Nybyggnationen av férskolan pa Oxelvigen ir starkt forknippad med utvecklingen av Alta
centrum som anges i 6versiktsplanen f6r Nacka kommun och som ér en del av
detaljplaneprogrammet for Altas nya centrum. For fastigheten dir Sjoingens forskola idag
ar lokaliserad dr markanvisningsavtal redan tecknade. Den fortsatta framdriften for
centrumprojekten ar saledes beroende av att den nya férskolan ar klar till februari 2019. For
att detta ska vara mojligt maste byggnationen av forskolan starta i manadsskiftet
oktober/november 2017. En stor risk for centrumprojekten ér siledes att detaljplanen eller
bygglovet for férskolan Gverklagas.
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Marken som den nya férskolan planeras att byggas pa dgs idag till viss del av en privat
fastighetsagare. Forhandlingar om markforvirv pagar men om dessa forhandlingar skulle
misslyckas édr dven detta en risk att forskolan eller centrumprojekten forsenas.

Jamforelseanalys

Det utférande som forslds har en hég kvalitet vad giller val av stomme med lang livslingd,
lag fastighetsenergiférbrukning, lag driftkostnad, stark miljoprofil och har en gestaltning
som passar in i omgivande bebyggelse. Dock bli investeringen hogre dn exempelvis
prefabricerade lokaler. En jaimforelse med en prefabricerad variant av férskolebyggnad har
gjorts for att i grova drag se vad det far f6r ekonomiska konsekvenser att bygga nagot som
liknar till exempel Langsjons forskola. Investeringskostnaden for ett sadant projekt blir
lagre, cirka 2 250 000 per avdelning men da avskrivningen pa vissa komponenter,
framforallt stomme som dr sarskilt kostnadsdrivande, ar betydligt kortare och
driftkostnaden dr hogre blir underskottet f6r lokalenheten per ar ungefir det samma. I
denna jimforelse har inte redan upparbetade projektkostnader inkluderats.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaden for den nya férskolan beraknas bli 75 miljoner kronor. Investeringen ar fordelad
pé de redan beviljade 10 miljoner kronor fran huvudprojekt  Forskolor ospecificera?’ samt de
nu dskade 65 miljoner kronor for utbyggnadsfasen.

Investeringen for forskolan finansieras genom hyresintikter fran verksamhetsutévaren,
hyresnivin ar beriknad till 3 104 000kronor/ar. Kostnaden for forskolan (kapitalkostnad +
drift/underhill) beriknas till 3 300 000kronor/ér. Investeringen genererar ett underskott for
lokalenheten om 205 000kronor/4r.

D nybyggnationen av forskolan ir en direkt konsekvens av stadsbyggnadsprojektet i Alta
centrum 4r det rimligt att en del av investeringsprojektets konsekvenser hanteras inom
stadsbyggnadsekonomin. Redovisningsmassiga effekter av en férdelning mellan fastighets-
verksamheten och exploateringsverksamheten dr idag inte klarlagda och dirfor inte
beaktade i denna tjansteskrivelse.

Konsekvenser for barn

En modern forskola placerad 1 nirheten av naturmark ger en lekfull och trygg férskoletid.
Forskolan dr beldgen centralt 1 verksamhetens upptagningsomrade vilket bidrar till att fler
barn kommer limnas och himtas gaendes eller med cykel, vilket bidrar till ett minskat
bilanvindande i niromradet.
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