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Preliminar hyresoffert for nya Tiundaskolan

Forslag till beslut
Utbildningsnamnden foreslas besluta

att vad avser uthildningsnamndens ansvarsomrade godkéanna upprattat hyresoffert fran
Uppsala kommun skolfastigheter AB, enligt bilaga

Arendet

Tiundaskolan har under flera ar varit i byggnadstekniskt daligt skick och skollokalerna ar inte
andmalsenliga. Tiundaskolans tomt har en potential att utvecklas for och tillgodose ett 6kat
behov inom férskola och grundskola, med en yteffektiv och modern, energieffektiv byggnad
som inrymmer forskola och grundskola arskurs F-9 samt en fullstor idrottshall och tillhérande
utemiljo.

En ny detaljplan har tagits fram for de nya behoven pa tomten. Planen vann laga kraft under
november manad 2015. Detaljplanen anger mojlighet att bygga bade skola och forskola samt
en fullstor idrottshall. Uppsala kommun Skolfastigheter har arbetet tillsammans med
stadsbyggnadsforvaltningen och utbildningsférvaltningen for att tillgodose det behov som
respektive verksamhet har och kan nu presentera en prelimindr hyresoffert for antagande. Vid
antagande av hyresofferten gar projektet vidare med projektering och fardigstéallande. Offerten
géller en ny F-9 skola om 10 674 kvm for 900 elever, en férskola om 1238 kvm LOA fér 144
barn samt en fullstor idrottshall 2500 kvm LOA. Extra kdkskapacitet om 100 kvm LOA &r
ocksa inkluderad i offerten, med avsikt att férsorja narbelagna mindre enheter.

Utbildningsndmnden har att finansiera en bashyra om totalt ca 26,7 miljoner kr och idrott och
fritidsnamnden har att finansiera en bashyra om ca 5,5 miljoner kr. Malbilden for projektet ar
att utifran den preliminara hyresofferten aktivt arbete for att sdnka kostnaderna ytterligare i
det fortsatta arbetet.

Postadress: Uppsala kommun, utbildningsférvaltningen, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (véaxel)
E-post: utbildningsforvaltningen@uppsala.se
www.uppsala.se
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Arbetsprocess

Ett grundldggande material togs fram i en designdialog for nya Tiundaskolan vilket har
utgjort utgangspunkt i det fortsatta arbetet. Dock har den plankdsning som togs fram blivit
ifragasatt av framforallt ekonomisk men ocksa organisatoriska och pedagogiska skal.

Designdialogens forslag

Resultatet av designdialogen blev en skola som till stor del byggde pa traditionella
hemklassrum. En sadan I6sning far ofta en relativt 1ag belaggningsgrad da klassrum star
tomma nér elever har idrott, sl6jd, musik etc. Vissa andra typer av lokaler som fritidsklubb,
miniaula och vissa lagbelagda &mnessalar star ofta oanvanda under delar av dagen.
Konsekvensen blir att blir ytan i byggnaden blir oacceptabelt stor.

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

Pedagogiskt ger den traditionella I6sningen med hemklasrum och @mnessalar i forsta hand
stod for kunskapsformedlande undervisning som forvisso maste finnas, men den utgor trots
allt bara en del av undervisningen. Losningen ger begransade férutsattningar att enligt
laroplanens direktiv anpassa undervisningen till varje elevs séarskilda forutsattningar.

Hyresgrundande kostnad beréknas i designdialogens forlag uppskattades till 504 784 000 kr.

Nytt forslag

For att forbattra kostnadsbilden i projektet arbetades en ny I6sning fram med ledord,
- Yteffektivisering och optimerad rumsanvéndning
- Rumslig och organisatorisk téjman for varierande elevantal
- Rika och flexibla larmiljoer for framtiden

Malat var att minska byggnadens yta utan att gora avkall pa funktioner eller andra kvalitéer.
En omprovning av programkrav har gjorts for samtliga verksamheter, &mnen, klasser och
stodfunktioner. Pa alla plan har behovet av 6ronmarkta rum ifragasatts. Samordningsvinster
har sokts i skolans alla delar och verksamheter sa att varje rum ska anvéandas for flera
aktiviteter och av olika grupper under sa stor del av dagen som majligt.

Den nya losningen bygger pa ett effektivt anvandande av lararresurser, och skall pa ett
flexibelt satt mota saval varierande arskullar som omorganisationer och tillfalliga elevtoppar.
Dimensioneringen i det nya forslaget bygger pa att de elever som inte ar i arbetslagsarenan
istallet befinner sig pa idrotten eller i ndgon av skolan specialsalar for slojd eller estetiska
amnen.

Ambitionen med det nya forslaget ar att larmiljon pa nya Tiundaskolan ska erbjuda varierade
mojligheter till aktiviteter och arbetssituationer. Vanlig dmnesundervisning ska kunna ske
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sida vid sida med amnesdvergripande tematiska arbetspass och laborativa, experimentella och
skapande aktiviteter. Resurser till lararintensiva aktiviter och handledning av mindre grupper
mojliggors med att fler elever kan t.ex. lyssna pa en forelasning eller se en film i nagon av de
storre lokalerna.

Nya Tiundaskolan utformas med féljande larmiljGer/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
- 5 projektverkstader for amnesundervisning/projektarbete samt fritidsklubb
- Forum, bistron, torget, spantrappan m.fl. gemensamma larmiljoer inomhus
- Idrottshus och larmiljéer utomhus

Dimensioneringen utgar fran en grundsituation dar arbetslagsarenorna 4-6 respektive 7-9
anvands 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 da ha plats att
arbeta i nagon av projektverkstaderna, pa idrotten eller i nagon annan av skolans larmiljoer.
Vid schemalagd &mnesundervisning 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 anvanda projektverkstaderna. Vid aktivitetshaserad
rumsanvandning, projektarbete etc. 6kar kapaciteten ytterligare.

Skolan ska rymma 144 barn i forskolan och 900 elever i skolan. Utgangspunkten ar 100
elever i F-3, 400 elever i ak 4-6 och 400 elever i ak 7-9, men byggnaden ska forberedas for att
denna aldersgruppsindelning kan komma att andras over tid.

Skola och fritidshem for F-3 ska samverka i gemensamma lokaler. Fritidshemmets lokaler ska
kunna anvandas av skolan under delar av dagen.

I skolans lokaler ska erbjudas fritidsaktiviteter for ungdomar och vuxna.

Det kommer att finnas utrymme for klasser fran narliggande skolor att ha slojd och musik pa
Tiundaskolan.

Malet for miljoklassningen av skolbyggnaden avseende miljobyggnad ar satt till silver. For
indikatorbetyget energi uppfylls nivan for guld.

Ytor

Totalt uppgar objektet (skola, forskola och idrottshall) till 15 864 kvm BTA (total
byggnadsarea). Angivet med ytmattet LOA (hyresgastens lokalarea inkl.
kommunikationsytor) uppgar till totalt 14 513 kvm.
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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 kokskapacitet 100 132
Totalt 14513 15 864

Yta per elev i grundskolan uppgar till 11,9 kvm LOA och for forskolan uppgar det till 8,6
kvm LOA. | dessa nyckeltal ar kdkets yta fordelat procentuellt utifran andelen yta for
respektive enhet i forhallande till totalalen. Den extra kapacitet som koket ar dimensionerat
for ar sarredovisat for att fa korrekta nyckeltal. Den extra kapaciteten forsorjer andra
anlaggningar i omradet.

Forskolans nyckeltal vad géller yta per barn &r lagt pa grund av att férskolan samnyttjar bland
annat del av personalytor med grundskolan. Grundskolans nyckeltal &r ocksa ganska lagt med
tanke pa att det ar en F-9 skola med specialsalar som aven skall nyttjas av andra skolor.

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

Ekonomiska konsekvenser

Hyressattningsprincip

Uppsala Kommun Skolfastigheter AB har tagit fram en hyra baserad pa de principer som
finns beskriva i utkastet till ramavtal. Detta innebér att schabloner for drift och underhall
utgar fran lokalernas area LOA och annuitet baseras pa projektkostnaden. Vid hyressattningen
for Tiundaprojektet har Skolfastigheter AB justerat de antaganden som beskrivs i utkastet till
ramavtal med héansyn till att:

* Den stora volymen kommer medge stordriftsfordelar som sénker driftskostnaden

* Den tekniska standarden och kompakta designen pa bygganden sanker driftskostnaden
* Skolfastigheter AB har storre mojligheter att paverka riskerna/grunden som utgor
forutsattningarna for annuitetsberédkningen.

Hyran ar saledes baserad pa en driftsschablon pa 295 kr per kvm LOA och en
underhallsschablon pa 150 kr per kvm LOA samt en annuitet pa 3,5 %.

Annuiteten berdaknas pa Tiundaprojektets totala kostnad med avdrag for evakueringskostnader
och rivningskostnader. Total hyresgrundande kostnad uppgar till 472 miljoner kronor. Hyran
uppgar till totalt 32 miljoner kr.

Hyresvillkoren som anges i den preliminara hyresofferten ar en avtalstid pa femton ar fran
och med 2018-08-01 till och med 2033-07-31 med en forlangningsperiod pa tre ar och nio
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manaders uppsagningstid. Bashyran indexeras med KPI 100 % och hyresgasten har eget

elabonnemang.

Hyran fordelat per enhet

Enhet Kapacitet Bashyra
Skolan 900 23499341 10674
Forskolan 144 2 865153
Idrottshallen 5473 867
Extra kokskapacitet 295 037
Totalt 32133398

LOA Hyra/elev

26 110
19 897

Nyckeltalet hyra per elev i grundskolan uppgar till 26 110 kr och for forskolan uppgar hyran
per barn till 19 897 kr. Snittet for hela bestandet av grundskolor vad betréffar hyra per elev
ligger pa cirka 12 700 kr och for forskolan cirka 19 000 kr i 2014 ars siffror. Snittkostnaden
for hyra per elev for grundskolan stiger med cirka 700 kr per elev till 13 400 kr per elev i och

med den nya hyran for grundskolan.

Hyresgrundande kostnad samt fler nyckeltal

Hyresgrundande Hyresgrundande

Enhet Kapacitet kostnad

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

Hyreskostnad per forvaltning

Namnd Bashyra totalt

Utbildningsnamnden 26 659 531
Idrott och fritidsnamnden 5473 867
Totalt 32 133398

kostnad/elev

Hyra/LOA Hyra/BTA Kostnad/BTA

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 utbildningsnamnden blir 26, 7 miljoner kr per ar fordelad
pa for grundskolan 23,5 miljoner kr per ar, for forskolan 2, 9 miljoner kr per ar och for

externa matleveranser 0,3 miljoner kr per ar.

Hyran som kommer att bekostas av idrotts- och fritidsnamnden blir 5, 5 miljoner kr per ar.
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Som underlag for att jamféra kostnaden att bygga nya Tiundaskolan redovisas i tabellen
nedan ett antal projekt. Jamforelsen skall enbart tas som en indikation da samtliga enheter inte
har liknade uppsattning av kok, idrottslokaler och specialsalar.

Projekt- Projekt-
Antal |Yta Projektkostnad i | kostnad/kvm | kostnad/
Kommun Skola Typ |Ar elever | BTA kr BTA (kr/kvm) | elev (kr/elev)
Stockholm Mariehallsskolan | F-6 2014 720 6930 228 000 000 32900 316 667
Stockholm Lugnets skola F-6 2013 540 6605 210250 000 31832 389 352
Taby Brinkskolan F-6 2015 500 7300 250 000 000 34247 500 000
Knivsta Brankarrskolan F-6 2012 350 4515 108 000 000 23920 308 571
Knivsta Hogasskolan F-6 2015 540 6685 158 000 000 23 635 292 593
Karlstad Hagaborsskolan | F-3 2013 240 3720 97 000 000 26 075 404 167
Huddinge Kasta skola F-6 2015 500 7929 262 000 000 33043 524 000
Stenungsund | Spekerod skola F-6 2015 350 5087 133 000 000 26 145 380 000
Uppsala Tiundaskolan F-9 900 | 11691 344 839 332 29 496 383 155

Tabellen ovan visar att nya Tiundaskolan ligger i niva med kostnaden for jamfarbara

nyproduktioner, men att det finns exempel dar kostnaderna har kunnat hallas lagre. Det ar
darfor angelaget att projekt &ven i fortsattningen stravar efter att finna detaljlésningar som kan

reducera den totala kostnadsbilden.

Utbildningsférvaltningen

Birgitta Pettersson
Utbildningsdirektor




