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Idrotts- och fritidsndmnden

Preliminir hyresoffert avseende nya Tiundaskolan

Forslag till beslut
Idrotts- och fritidsndmnden foreslas besluta

att vad avser idrotts- och fritidsndmndens ansvarsomrade godkénna uppréttat prelimindr
hyresoffert fran Uppsala kommun Skolfastigheter AB, enligt redovisning i drendet.

Arendet
Tiundaskolan har under flera ar varit i byggnadstekniskt déligt skick och skollokalerna dr inte

dndmalsenliga. Tiundaskolans tomt har en potential att utvecklas for att tillgodose ett 6kat
behov inom forskola och grundskola, med en yteffektiv och modern energieffektiv byggnad
som inrymmer forskola och grundskola &rskurs F-9 med tillhérande utemiljo, samt en fullstor

idrottshall.

En ny detaljplan har tagits fram for de nya behoven pa tomten. Planen vann laga kraft under
november manad 2015. Detaljplanen anger méjlighet att bygga bade skola och foérskola samt
en fullstor idrottshall. Uppsala kommun Skolfastigheter AB har arbetat tillsammans med
stadsbyggnadsforvaltningen och utbildningsférvaltningen for att tillgodose det behov som
respektive verksamhet har och har nu presenterat en prelimindr hyresoffert.

Vid antagande av hyresofferten gar projektet vidare med projektering och fardigstéllande.
Offerten géller en ny F-9 skola om 10 674 kvm for 900 elever, en forskola om 1238 kvm
LOA f6r 144 barn samt en fullstor idrottshall 2500 kvim LOA. Extra kokskapacitet om 100
kv LOA &r ocksé inkluderad i offerten, med avsikt att forsorja nérbeldgna mindre enheter.
Utbildningsndmnden har att finansiera en bashyra om totalt ca 26,7 miljoner kronor och
idrotts- och fritidsndmnden har att finansiera en bashyra om ca 5,5 miljoner kronor. Mélbilden
for projektet &r att utifran den preliminéra hyresofferten aktivt arbete for att sdnka kostnaderna
ytterligare i det fortsatta arbetet.

Firedragning

Ett grundldggande material togs fram i en designdialog for nya Tiundaskolan vilket har utgjort
utgdngspunkt i det fortsatta arbetet. Dock har den planlésning som togs fram blivit ifrdgasatt
av framforallt ekonomisk men ocksé organisatoriska och pedagogiska skil.
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Designdialogens forslag

Resultatet av designdialogen blev en skola som till stor del byggde pa traditionella
hemklassrum. En saddan 16sning far ofta en relativt 1dg beldggningsgrad da klassrum star
tomma nér elever har idrott, sl8jd, musik etc. Vissa andra typer av lokaler som fritidsklubb,
miniaula och vissa lagbelagda &mnessalar stir ofta oanvianda under delar av dagen.
Konsekvensen blir att blir ytan i byggnaden blir oacceptabelt stor och ddrmed kostnaden.

Losningen med lika stora klassrum for alla grundskolans 30 klasser forutsétter att alla klasser
ir fyllda med 30 elever. Aven en minder variation i elevantalet medfdr behov av fler klassrum
utan att det totala antalet elever kan Okas. Svarigheter att hitta rum for undervisning till en
grupp som &r fler &n 30 elever riskerar att medfora en ineffektiv lararorganisation.

Pedagogiskt ger den traditionella 16sningen med hemklassrum och dmnessalar i forsta hand
stod for kunskapsférmedlande undervisning, som férvisso maste finnas med, men som trots
allt bara utgor en del av undervisningen. Losningen ger begransade forutsédttningar att enligt
laroplanens direktiv anpassa undervisningen till varje elevs sirskilda forutséattningar.

Hyresgrundande investering berdknades i designdialogens forlag till 505 miljoner kronor.

Nytt forslag
For att forbittra kostnadsbilden i projektet arbetades en ny 16sning fram baserat pé ledorden:

- Yteffektivisering och optimerad rumsanvéndning
- Rumslig och organisatorisk t6jman for varierande elevantal
- Rika och flexibla larmiljéer for framtiden

Malat var att minska byggnadens yta utan att gora avkall pa funktioner eller andra kvalitéer.
En omprovning av program krav har gjorts for samtliga verksamheter, &mnen, klasser och
stodfunktioner. P4 alla plan har behovet av 6ronmérkta rum ifragasatt. Samordningsvinster
har sokts i skolans alla delar och verksamheter s& att varje rum ska anvindas for flera
aktiviteter och av olika grupper under sé stor del av dagen som mdojligt.

Den nya 16sningen bygger pé ett effektivt anvindande av lararresurser och ska pa ett flexibelt
sdtt mota sdval varierande drskullar som omorganisationer och tillfdlliga elevtoppar.
Dimensioneringen i det ny forslaget bygger pa att de elever som inte &r i arbetslagsarenan
befinner sig pa idrotten eller i ndgon av skolan specialsalar for s16jd eller estetiska &mnen.

Ambitionen med det nya forslaget &r att 1drmiljon pa nya Tiundaskolan ska erbjuda varierade
mojligheter till aktiviteter och arbetssituationer. Vanlig &mnesundervisning ska kunna ske
sida vid sida med dmnesévergripande tematiska arbetspass och laborativa, experimentella och
skapande aktiviteter. Resurser till ldrarintensiva aktiviter och handledning av mindre grupper
mojliggdrs genom att fler elever t.ex. kan lyssna pa en foreldsning eller se en film i ndgon av
de storre lokalerna.

Nya Tiundaskolan utformas med f6ljande 1armiljoer/fritidsmiljoer:

- Forskola 144 barn, tva vaningsplan (flexibel avdelningsstruktur)
~  Arbetslagsarena/fritids F-3, 100 elever
- 3 arbetslagsarenor 4-6 a ca 135 elever
- 3 arbetslagsarenor 7-9 a ca 135 elever
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- 5 projektverkstdder for &mnesundervisning/projektarbete samt fritidsklubb
- Forum, bistron, torget, spantrappan m.fl. gemensamma ldrmiljéer inomhus
- Idrottshus och larmiljoer utomhus

Dimensioneringen utgar frin en grundsituation dér arbetslagsarenorna 4-6 resp. 7-9 anvénds
av en del av arbetslaget (3/5 klasser, 90/135 elever). Ovriga elever (6 klasser/135 elever i 4-6
och 6 klasser/135 elever i 7-9) ska dé ha plats att arbeta i ndgon av projektverkstdderna, pa
idrotten eller i nigon annan av skolans larmiljGer.

Vid schemalagd dmnesundervisning rymmer de fem projektverkstdderna sammanlagt minst
14 klasser (varav halvklassundervisning i 4 x sl6jd, 2 x hemkunskap och 2 x NO-lab) och
idrotten minst 2 klasser. Overkapaciteten pa rum for minst 4 ytterligare klasser ger utrymme
for F-3, forskola och externa grupper att anvianda projektverkstdderna. Vid aktivitetsbaserad
rumsanvéndning, projektarbete etc. 6kar kapaciteten ytterligare.

Skolan ska rymma 144 barn i forskolan och 900 elever i grundskolan. Utgangspunkten ar 100
elever i F-3, 400 elever i ak 4-6 och 400 elever i 8k 7-9, men byggnaden ska forberedas for att
denna dldersgruppsindelning kan komma att dndras Gver tid.

Skola och fritids for F-3 ska samverka i gemensamma lokaler. Fritidsklubbens lokaler ska
kunna anvéndas av skolan under delar av dagen. I skolans lokaler ska erbjudas
fritidsverksamhet f6r ungdomar och vuxna.

Det kommer finnas utrymme for klasser fran nérliggande skolor att ha s16jd och musik pa
Tiundaskolan.

Malet for miljoklassningen av skolbyggnaden avseende miljobyggnad &r satt till silver. For
indikatorbetyget energi uppfylls nivén for guld.

Ytor
Totalt uppgér objektet (skola, forskola och idrottshall) till 15 864 kvm BTA (total

byggnadsarea). Angivet med ytmattet LOA (hyresgéstens lokalarea inkl.
kommunikationsytor) uppgar till totalt 14 513 kvm.

Idrottshall bestér av tva ytor, dels en fullstor sporthall dels en mindre gymnastik-/rytmikhall.

Enhet : Kapacitet LOA BTA LOA/elev - BTA/elev.
Skolan 900 10674 11691 11,9 13,0

Forskolan 144 1238 1341 8,6 9,3

Idrottshallen 2500 2700

Extra kdkskapacitet 100 132

Totalt 14513 15 864

Yta per elev i grundskolan uppgér till 11,9 kvm LOA och for férskolan uppgér det till 8,6
kvm LOA. I dessa nyckeltal dr kokets yta fordelat procentuellt utifrdn andelen yta for
respektive enhet i forhallande till totalen. Den extra kdkskapacitet som koket dr dimensionerat
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for ar sdrredovisat for att f4 korrekta nyckeltal. Denna extra kapacitet forsorjer andra
anldggningar i omréadet.

Forskolans nyckeltal vad giller yta per elev dr lagt pa grund av att forskolan samnyttjar bland
annat del av personalytor med grundskolan. Grundskolans nyckeltal dr ocksa ganska ldgt med
tanke pa att det dr en F-9 skola med specialsalar som dven ska nyttjas av andra skolor.

Tidsplan
Idrottshallen planeras att vara klar for inflyttning till ht 2017. Skola och férskola kommer vara
elevklara till hostterminen 2018.

Ekonomiska konsekvenser

Hyressdttningsprincip

Uppsala kommun Skolfastigheter AB har tagit fram en hyra baserat pa de principer som finns
i utkastet till ramavtal. Principerna for helt nya anldggningar innebér att schabloner for drift
och underhéll utgar fran lokalernas area LOA och annuitet baseras pa projektinvesteringen.
Vid hyressittningen for Tiundaprojektet har skolfastigheter justerat de antaganden som
beskrivs i ramavtalet med hénsyn till att:

- Den stora volymen kommer medge stordriftsfordelar som sénker driftskostnaden

- Den tekniska standarden och kompakta designen pa byggnaden sénker driftskostnaden

- Skolfastigheter har storre mojligheter att paverka riskerna/grunden som utgor
forutséttningarna for annuitetsberdkningen.

Hyran dr séledes baserat pé en driftsschablon pa 295 kronor per kvm LOA och en
underhallsschablon pa 150 kronor per kvim LOA samt en annuitet pa 3,5 procent.
Annuiteten berdknas pa Tiundaprojektets totala investeringen med avdrag for
evakueringskostnader och rivningskostnader. Total hyresgrundande investering uppgér till
472 miljoner kronor. Arshyran kan med de angivna antagandena beriknas till totalt 32
miljoner kronor.

Hyresvillkoren som anges i den preliminéra hyresofferten ér en avtalstid pa femton ar frén
och med 2018-08-01 till och med 2033-07-31 med en forldngningsperiod pé tre ar och nio
manaders uppsdgningstid. Bashyran indexeras med KPI och hyresgésten har eget
elabonnemang. I denna del avviker hyresprincipen frén de principer som ska gélla for
inhyrningar frdn Uppsala kommun Sport- och rekreationsfastigheter AB.

Hyran fordelas per enhet enligt nedan:

Enhet Kapacitet Bashyra LOA Hyra/elev
Skolan 900 23499341 10674 26 110
Forskolan 144 2 865 153 1238 19 897
Idrottshallen 5473 867 2500
Extra kokskapacitet 295 037 100

Totalt 32133398 14513
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Nyckeltalet hyra per elev i grundskolan uppgar till 26 110 kronor och for férskolan uppgar
hyran per barn till 19 897 kronor. Snittet for hela bestédndet av grundskolor vad betraffar hyra
per elev ligger pa cirka 13 000 kronor och for forskolan 19 000 kronor i 2014-4rs siffror.

Hyresgrundande kostnad samt fler nyckeltal

Hyresgrundande Hyresgrundande
investering/elev Hyra/LOA Hyra/BTA Kostnad/BTA

Enhet Kapacitet investering

Skolan 900 344 839 332
Forskolan 144 42 560 244
Idrottshallen 80214 466
Extra kokskapacitet 4 607 890
Totalt 472 221932

Hyreskostnad per nimnd
Namnd

Utbildningsndmnden
Idrotts- och fritidsndamnden

Totalt

Bashyra totalt

26 659 531
5473 867

32133398

383 155 2202 2010 29 496
295 557 2314 2137 31738
2190 2027 29709

2950 2235 34 908

29767

Yta totalt LOA
12 012
2500

14 512

Hyran som kommer att bekostas av utbildningsndmnden blir 26, 7 miljoner kronor per ér
fordelad pa for grundskolan 23,5 miljoner kronor per ar, for forskolan 2, 9 miljoner kronor per
ar och for externa matleveranser 0,3 miljoner kronor per ar.

Hyran som kommer att bekostas av idrotts- och fritidsndamnden blir 5, 5 miljoner kronor per

ar.

Jamforelsesiffor nyproducerade skolor 2012-2015

Som under lag for att jdmfora kostnaden att bygga nya Tiundaskolan har redovisas i tabellen
nedan ett antal projekt. Jimforelsen ska enbart tas som en indikation da samtliga enheter inte
har liknade uppsittning av kok, idrottslokaler och specialsalar.

| _’ . [ Antal | Yta Projektkostnad i | et
Kommun  |Skola  |Typ |Ar |elever |BTA | kronor or/elev)
Stockholm Mariehéllsskolan | F-6 2014 720 6930 228 000 000 316 667
Stockholm Lugnets skola F-6 | 2013 540 6605 210 250 000 389 352
Taby Brinkskolan F-6 | 2015 500 7300 250 000 000 500 000
Knivsta Brankarrskolan |F-6 | 2012 350 4515 108 000 000 308571
Knivsta Hoégasskolan F-6 | 2015 540 6685 158 000 000 292 593
Karlstad Hagaborsskolan | F-3 2013 240 3720 97 000 000 404 167
Huddinge Kasta skola F-6 | 2015 500 7929 262 000 000 524 000
Stenungsund | Spekerdd skola F-6 2015 350 5087 133 000 000 380 000
Uppsala Tiundaskolan F-9 900 | 11691 344 839 332 383 155
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Tabellen ovan visar att nya Tiundaskolan ligger i nivd med kostnaden for jdmforbara
nyproduktioner, men att det finns exempel dér kostnaderna har kunnat héllas ldgre. Det dr
darfor angeldget att projekt dven 1 fortsdttningen stravar efter att finna detaljlésningar som kan
reducera den totala kostnadsbilden.

Paverkan pa idrotts- och fritidsndmndens budget

Nimnden har haft en drskostnad for gamla Tiundaskolans sporthall pa under 400 tkr medan
intdkterna fran skolans och foreningslivets bokningar har Gverstigit denna kostnad med ca 200
tkr per ér.

En hyresniva pa 5,5 mnkr innebér en 6kad kostnad for ndimnden pa ca 5,1 mnkr vid
oforindrad uthyrning och prissittning. Denna kostnadsokning begrinsas dock genom att det
dr tva ytor som gér att hyra ut samt att for den stora sporthallen kan debiteras hogsta
markeringsavgift. Darutéver sker uthyrning till skolan under dagtid till sjdlvkostnadspris.
Skolan hyr ca 45 procent av tillgdnglig tid vilket medfor att 45 procent av kostnaden ticks av
skolans hyra. Kvar blir de 55 procent som ndmnden maste finansiera genom dels
markeringsavgift dels kommunbidrag. Intdkterna fran markeringsavgiften kan férdubblas
genom att det dr tva hallar att hyra ut samt att den stora hallen har hogsta markeringsavgift.

Med dessa antaganden kan den dkade nettokostnaden som ndmnden ska finansieras over
kommunbidraget berdknas till strax cirka 2,2 miljoner kronor. Denna ¢kade nettokostnad
kommer from hosten 2017 dvs. med halvérseffekt for 2017. Forvaltningen goér bedomningen
att denna kostnad for 2017 kan klaras inom befintligt kommunbidrag. For den &rskostnad
som kommer from 2018 maste en fordjupad provning goras av om for 2018 indikerat
kommunbidrag &r tillrdckligt for att mota aterstaende nettokostnad.

Kommunbidraget fér 2018 &4r i Méal och Budget for 2016-2018 indikerat till 219,4 mnkr efter
reduktion for tillkommande &tagande. Detta belopp &r 11,6 mnkr hogre én bidraget for 2016
eller i procent 5,6 procent vilket per &r motsvarar 2,75 procent. Av det 6kade kommunbidraget
gar merparten at for att tdcka kostnadskningar. Den kompensation ndmnden fatt for
volymokningar ligger i storleksordning pa en miljon kronor per ar. For att klara den 6kade
hyran pa Tiundaskolan méste effektivisering och/eller omfordelning ske inom ndmndens
verksamhetsomrade. Det belopp som ska tickas genom effektivisering ér i storleksordningen
en miljon kronor.

Forvaltningen gor beddmningen att detta dr mojligt. I det fortsatta projekteringsarbetet finns
dven mojlighet att fordndra ramarna for sporthallarna for att den vigen begrénsa investeringen

och den hyra som den genererar.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Mats Norrbom Jan Malmberg
Stadsbyggnadsdirektor avdelningschef Idrott och Fritid
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