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Detta ar en revidering av tidigare utford Programrapport. Revideringen sker 2025-03-19
som en foljd av att tecknat entreprenadkontrakt ar billigare an tidigare kalkylerat och
darmed majliggors en sankning av den beraknade mal- och max-hyran for projektet.

Viktigt att beakta att entreprenadkostnad (kostnaden for RO-gruppens arbete och évriga
entreprenader) och projektkostnad (projektets totala kostnad) ar olika saker, dar
entreprenadkostnad ar en del av den totala projektkostnaden (som utéver RO-gruppens
arbete bl.a. ocksa innefattar kostandsford moms, projekteringsarbete och
finansieringskostnader). | detta projekt kommer det tillkomma entreprenadkostnader for
bl.a. rivning av den tidigare forskolan (vilket ar en forutsattning for projektets
genomforande), rivningen &r inte upphandlad an. Projektet ar dessutom fortfarande i ett
tidigt skede, varfor ekonomiskt utrymme behover finnas for att hantera de risker som listas
sedan tidigare langre ner i denna rapport.

Ej gallande information fran ursprunglig rapport ar markerad med
overstrykning/vattenstampel och tillkommande information gulmarkerad och fet-markerad.

Nybyggnation Forskola och Vardbostad ”Skarpan”,
Lagerbalet 1
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1. Bakgrund

Anm. Social- och omsorgsférvaltningen heter efter 1 januari 2024 Vard- och
omsorgsforvaltningen, och Aldrenamnden heter fran samma datum Vard-
och Omsorgsnamnden, eftersom programarbetet genomfoérdes innan
namnbytet benamns forvaltningen och nédmnden i detta dokument med sina
gamla namn.

Lejonfastigheter har pa uppdrag av och i samarbete med Social- och
omsorgsforvaltningen(SOF) och Utbildningsforvaltningen (UTB) tagit fram
programhandlingar for nybyggnation av Forskola och Vardbostad Skarpan
pa fastigheten Lagerbalet 1.

Léagerbalet 1 har sedan 2012 varit detaljplanelagd for vardbostad med plats
for ca 40 brukare, detaljplanen genomfordes aldrig eftersom Aldrendmnden
onskade en storre vardbostad med 90-120 platser i enlighet med riktlinjerna i
namndens funktionsprogram.

Den 13 nov 2017 ansokte Lejonfastigheter darfor tillsammans med de
kommunala forvaltningarna om planprévning for att méjliggéra en utdkad
byggrétt inom fastigheterna Ljushuvudet 2 (B&ckskolan), Lekstugan 1 (fsk
Konstruktorsgatan/Skarpan) samt for Lagerbalet 1. Se utdrag nedan ur
ramavtal till detaljplanearbetet tecknat mellan Lejonfastigheter och
Linkodpings kommun 2019-03-01.

2 Bakgrund

Den 13 nov 2017 anstkte exploatren av fastigheterna Ljushuvudet 2 och Lekstugan
I, om planprvning hos samhiillsbyggnadsniimnden. Anskan om detaljplaneliiggning
giiller exploattirens Snskan att priiva utbyggnad av skola och forskola i tvd plan, vilket
kriiver andra byggnadshdjder iin vad gillande detaljplaner medger. Ansikan
aktualiserar kop av kommunens mark fr att utdka skolans friyta samt kop av
fastigheten Ligerbdlet | (virdboende).

Aldrenimnden har beslutat att Omsorgskontoret tillsammans med exploatdren ska
verka for en detaljplan som rymmer minst 60 virdbostiider (se bilaga B). Anstkan
omfattar diirav iven fastigheten Ligerbilet 1 (virdboende), som figs av Linkdpings
kommun. F&r denna fastighet dnskar exploatéren en stdrre byggritt fin vad som
medges i giillande detaljplan.

Den 15 okt 2018 inkom éven plananstkan gillande uppfirande av ny idrottshall i
anslutning till planomridet. Exploatéren har fitt i uppdrag av Kultur- och
Fritidskontoret (se bilaga C) att inarbeta denna anskan i samma planprdvning som
skolan, fGrskolan och vardboendet, vilket Plankontoret avser géra. Ansokan
aktualiserar kop av kommunens mark fr idrottshall med tillhrande anliiggningar.

Fiir att exploatering enligt anstikan ska bli mdjlig maste en ny detaljplan uppriittas.

3 Namndbeslut

Samhiillsbyggnadsndmnden beslutade den 2018-05-16 § SBN 2017-808 om
planbesked, startbeslut samt samridsbeslut vilket innebiir att provning av detaljplanen
fiir inledas och samridshandlingar fir tas fram och samridas om. Detaljplanearbetet
planeras genomfdras med utdkat forfarande.
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PLANER OCH BESTAMMELSER

Ny detaljplanen, P1619, vann laga kraft 27 maj 2022, planomradet ligger i
Berga, i slutet av Konstruktorsgatan och med nérhet till Smedstadsbacken
och Skarpanbacken. Den nya detaljplanen medger forskola for 152 barn,
vardboende med 90 platser, fullstor idrottshall samt viss utékning av
Béckskolan.
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BESTALLNING FRAN SOCIAL-OCH OMSORGSFORVALTNINGEN

2023-02-16 tog Aldrenamnden inriktningsbeslut om att utreda byggratten i
Skarpan for personer med somatiska behov och/eller fér personer med
demenssjukdom.

2023-03-07 gav SOF Lejonfastigheter i uppdrag att tillsammans med
funktioner fran forvaltningen och referensgrupp ga vidare med projektering
av programhandlingar for Vardbostad Skarpan med sérskilda 6nskemal, om
att inkludera reservkraft, komfortkyla och solceller.

Behov av antal platser: 90

BESTALLNING FRAN UTBILDNINGSFORVALTNINGEN

2022-06-28 inkom bestallning fran Utbildningsforvaltningen om
nybyggnation av en férskola for 120 barn i enlighet med forutsattningarna i
detaljplanen. 2023-06-14 &ndrades bestéllningen i enlighet med beslut i
Barn- och ungdomsndmnden och omfattar darefter en férskola for 80 barn
utan foskoleadministration eller samverkan genom gemensamt kok och
matsal med Béacksskolan.
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Barn- och ungdomsnamnden 2023-06-14

§ 94 Nybyggnation, hyreséverenskommelse samt
hyresavtal for forskola pa fastigheten Lagerbalet 1
i Berga, godkdnnande

Dnr BOU 2023-435

Barn- och ungdomsnd@mndens beslut

1. Kommunstyrelsens tillstind begirs for att teckna hyresdverenskommelse
samt hyresavtal tll ny forskola for 80 barn pa fastigheten Liigerbalet 11
Berga.

2. Utbildningsdircktoren ges 1 uppdrag att teckna hyresdverenskommelse samt

hyresavtal ull ny forskola for 80 bamn pa fastigheten Liigerbilet 11 Berga under

forutsattning att kommunstyrelsen godkanner begéran.

3. Utbildningsdirektdren ges i1 uppdrag att siiga upp hyresavial for avtal 10164
samt 10164-2 avscende forskolan Konstruktdrsgatan 29 samt tillfilliga
paviljonger pa Konstruktorsgatan 29 1 samband med firdigstillande av forskola
pa fastigheten Lagerbalet 1.

LOKALFORSORININGSPLAN

| lokalforsarjningsplanen anges inflyttning av Vardboendet och férskolan
under 2026.

2. Syfte och mal

Programrapporten ar ett beslutsunderlag till Aldrendamnden och
Utbildningsndmnden samt en bilaga till Hyresdverenskommelsen som
tecknas mellan Lejonfastigheter och Social- och omsorgsforvaltningen samt
mellan Lejonfastigheter och Utbildningsforvaltningen om férutsattningarna i
det fortsatta projektet.

3. Programrapportens omfattning och avgrénsning
Programrapporten omfattar skissforslag pa planlésning och utemiljo pa
nybyggnationen samt en kostnadsbedémning for projektet.

4. Programarbete
Programarbetet har resulterat i ett forslag pa en byggnad i 4 plan med en
forskola om 80 platser och ett vardboende om 90 platser.

Bottenvaningen rymmer forskolan, tillagningskok, samt entréfunktioner,
reservkraft och personalutrymmen till vardboendet.

Vaning 2-4 har tre avdelningar per plan. Avdelningarna ar utformade pa
samma satt pa varje vaningsplan dvs det finns tre stycken av varje typ av
avdelning. Varje avdelning har en inglasad balkong. Plan 2 har &ven
terrasser till balkongerna.

Eftersom forskolan enbart blev halften sa stor som det projekterats for i
detaljplanen kommer vardboendet att fa en val tilltagen utemiljé. Utemiljon
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for forskolan och vardbostaden kommer att projekteras i samband med att
forfragningsunderlag till upphandling av entreprenad tas fram.

BRA (kvm) BTA (kvm)
Forskola 933 980
Vardboende 8079 8926
Tillagningskok inkl. 211 228
servering
Ovriga gemensamma ytor 30 33
Totalt 9252 10168
Teknik + flaktrum 406 442
Forskola utomhus 41 48
Total BTA/BRA 9699 10658

Anm. Areorna kan komma att &ndras i detaljprojekteringen och ovan siffror
kommer troligen darmed inte vara exakt samma i de slutgiltiga
relationshandlingar. Ytan for tillagningskoket och 6vriga gemensamma ytor
har fordelats med 30 % pa forskolan och 70% pa Vardboendet, vilket ger

1 168 kvm BRA (1239 kvm BTA) for forskolan och 8 532kvm BRA (9 418kvm
BTA) for vardboendet.

PROGRAMHANDLINGAR

Byggnadens nagot speciella form har paverkat utformningen av
avdelningarna och storleken pa de olika funktionerna, vilket gett en viss
avvikelse jamfort med lokalprogrammen totalt och enskilt for en del av
funktion for de respektive verksamheterna, redovisning av avvikelser, se
bilaga 1. Avvikelserna har godkénts av projektets referensgrupp.

Plan 1
SKISS 2023-12-04 m
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Plan 2

SKISS 2023-12-04

PROGRAMSKISS

Vardboende avdelning 1
Vardboende avdelning 2
Virdboende avdelning 3

A
" ** e 3

Kw A «

N Breree

PLAN 02 A

5. Risker kopplat till kostnad och tid
TID

o Tight tidplan. lngariskerfinnsmed--tidplanenforeventuela

overklaganden—REV 250319: tidplan ar fortfarande tight, men risken

gallande 6verklaganden ar passerad.

e Viktigt att omlaggning av ledningar (VA,Fjv, el, opto) &r klart innan

byggstart. Tekniska verken utfor.

e Arkeologi. Undersokning/utgravning utford. Gott om fornlamningar i

omradet. Arkeolog ska finnas med vid schaktning. Kan bli stopp i
produktionen.

EKONOMI

»—Osakertmarknadslage—(Men-bra-konkdrrensfustney REV 250319: den

risken ar nu passerad.
e Mer arkeologiska undersékningar om ytterligare fynd gors.

e Hantera trafiksituation i omradet under byggtiden. Eventuellt kan behov

uppsta att anlagga en tillfallig vag bredvid befintlig cykelvag for

transporter till och fran byggarbetsplatsen. Utredning pagar ihop med

Linkopings kommun.

6. Fastighetsspecifika mal (klimatkalkyl och energi)

Projektet ska byggas med reservkraft, nédvatten och komfortkyla detta

kommer att utredas och projekteras vidare i samband med att
forfragningsunderlag till upphandling av entreprenad tas fram.

5(5)
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Solceller ska installeras pa taket i gynnsamma vaderstreck.

7. Option vid upphandling

Social- och omsorgsforvaltningen 6nskar en option vid kommande
upphandling pa badrumskoncept fran Bano eller likvardigt, det vill séga
hojd- och vridbara toaletter samt hojbara tvattstall och duschsitsar inkl
tillbehor. Nagon kostnad for detta finns inte med i programarbetet.

8. Kalkyl

En kostnadsbedoémning baserad pa nyckeltal och erfarenhetssiffror for den
hyresgrundande investeringen/projektkostnaden har uppréttats av
Lejonfastigheter. Hyran har beréknats pa den uppskattade maxinvesteringen.

Beddmd hyresgrundande projektkostnad for nybyggnation forskola och
vardboende 473-000-800 410 000 000 kronor, ger for ett 20-arigt avtal en
hyra om max 30-230-000 26 930 000 kronor/ar.

Utover ovan angiven projektkostnad omfattar projektet kostnader for
solceller for 2 500 000 kronor. Dessa kostnader ligger utanfor den
hyresgrundande investeringen.

Anm. For vardbostaden finns det ekonomiskt bidrag att soka fran Boverket.
Ansokan kan skickas in till Boverket da bygglovet har vunnit laga kraft.
Eftersom storleken pa bidraget inte ar beslutat ar det beloppet inte med i
beréakningen av projektkostnaden. Den slutliga projektkostnaden for
vardbostaden kommer att justeras med bidraget och darmed ge en lagre

hyra.
I I F.. | I I- | | 0 | | 0 | I | | :
VARDBOSTAD kr/ar kr/kvm /ar Area kvm
BRA
Mélhyra 25 000 000 2930 8 532
Maxhyra 27531000 "2 8 532
FORSKOLA UKiar kr/kvm/ar Area kvm
| BRA
I\/Iélhyra 2 499 000 2139 1168
Maxhyra 2 696 000 2 308 1168

Hyra fordelas enligt nedan pa de bada verksamheterna:

VARDBOSTAD kr/ar kr/kvm /ar Area kvm
BRA
Malhyra 22 710 000 2 662 8532
Maxhyra 24 530 000 2875 8532
FORSKOLA kr/ar kr/kvm/ar Area kvm
BRA
Malhyra 2 230 000 1909 1168
Maxhyra 2 400 000 2055 1168
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9. Tidplan
Tilltréde 2026-12-30.

Se tidplan, bilagd denna rapport.

10.Slutsatser och rekommendation

Forskola om 80 platser och en vardbostad om 90 platser kan byggas i
enlighet med beskrivning ovan till en beddmd kostnad om

473-000-000 410 000 000 kronor vilket ger en hyra for vardboendet om
27531000 24 530 000 kr/ar och for forskolan om 2-699-000 2 400 000 kr/ar.

11.Projektteam Lejonfastigheter

Projektledare genomforande/Projektansvarig  Ola Hedberg

Lokalutvecklare Sanna Brynolf
Handlaggande arkitekt, Tengbom Inge Olberts
Uppdragsansvarig arkitekt, Tengbom Matt Pattersson
Forvaltare Andreas Lindstrom
Fastighetsutvecklare Jenny Wallentin
12.Bilagor

1. 231108 Ritningar Lagerbalet 1

2. 231115 Sektioner Lagerbalet 1 A-A B-B

3. 231116 Projekttidplan Lagerbalet 1



