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Sanduddens skola — delavrop Fas 2

Dnr TN21/888

Bakgrund

Elevantalet i Sanduddens skola har 6kat vasentligt och sa har dven Ekeré kommuns behov av
skolplatser. Undervisningen bedrivs idag delvis i temporara paviljonger med tidsbegransat
bygglov. Initialt utreddes renovering och tillbyggnad av de befintliga lokalerna, men 2018
fattade Barn- och utbildningsndmnden inriktningsbeslut (BUN 18/162) om att bygga en helt
ny skola pa Sandudden. Den nya skolan bedéms ge ett tillskott pa ca 500 skolplatser i
kommunen.

Den nya skolan i Sanduddens planeras for treparallellig arskurs F-9, totalt ca 900 elever.
Ingen evakuering kradvs da befintliga utbildningslokaler anvands under byggtiden. Efter
inflyttning i de nya lokalerna rivs den befintliga skolan, paviljongerna avetableras och
skolgarden fardigstalls. En fullstor idrottshall planeras i anslutning till skolomradet. For att
kunna uppfora de nya skollokalerna kravs en ny detaljplan och arbete med denna
paborjades 2017.

Den 9 mars 2021 tog kommunfullmaktige beslut om att godkanna den nya detaljplanen for
Sanduddens skola. Nio 6verklaganden har darefter inkommit, varav atta bedémdes giltiga.
29 oktober 2021 kom domen fran Mark- och miljodomstolen som tyvarr upphavde
antagandebeslutet. Sammanfattning av domen:

Sammanfattningsvis ska detaljplanen fér Sanduddens skola upphdvas dérfér att Ekerd
kommun inte har Igtit granska planen pd nytt trots att den har éndrats vdsentligt efter
granskningstidens utgdng. Vidare bedéms det féreligga fara fér mdnniskors séikerhet mot
bakgrund av bristande utredning avseende den norra sléintens stabilitet vilket medfor att
planen ska upphdvas. Aven naturvérdena i slinten péverkas av planen utan att planen med
tillréicklig tydlighet reglerar hur slinten ska schaktas och vilka atgdrder i 6vrigt som ska
vidtas, vilket ocksa utgér skdl for att planen ska upphdvas. Ddrutéver ska planen upphdévas
ddrfér att kommunen inte har motiverat i detaljplanen varfér huvudmannaskapet fér en del
av Sanduddsvégen ska vara enskilt. Det dr inte tillréickligt att kommunen presenterar sina
skdl i efterhand. Det saknas emellertid skél att upphdva planen med hénsyn till vad de
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klagande har anfért rérande betydande oldgenheter, trafik och rdddningstjéinstens
framkomlighet.

Ekeré kommun har beslutat att ej soka provningstillstand hos Mark- och
miljooverdomstolen. Arbete med att ta fram ytterligare en ny detaljplan ar paborjat och
forhoppningen ar att beslut om antagande ska kunna fattas i Kommunstyrelsen Q2-Q3 2022.

Upphandling

| december 2020 beslutade Tekniska namnden att teckna kontrakt med ByggDialog AB for
att i enlighet med ABT 06 (Allmdnna Bestammelser for Totalentreprenader avseende
byggnads-, anldggnings- och installationsarbeten) och i samverkan driva projektet
Sanduddens skola.

Genomforandet av projektet sker i tva steg, Fas 1 respektive Fas 2.

e Fas 1 omfattar projektering till fardiga systemhandlingar, bygglovshandlingar,
kalkylhandlingar, kalkylarbete med kostnadsstyrning mot en hallbar riktkostnad.
Riktkostnaden ska tillsammans med avtalat paslag och kommunens 6vriga kostnader,
understiga projektets totala investeringsbudget pa 420 Mkr.

e Fas 2 omfattar projektering till fardiga bygghandlingar samt prognos- och
kostnadsstyrning, produktion pa arbetsplatsen och slutligen besiktning samt
overlamnande.

Om Ekero kommun under Fas 1 bedomer att forutsattningar finns for att uppna de

gemensamt satta projektmalen samt att erforderliga beslut ar fattade for genomférandet,

kan en bestallning av Fas 2 ske. Det kravs att bada parter dr eniga om projektets riktkostnad,
kvalitet och tidplan baserat pa framtagna kalkylhandlingar. Det kradvs dven att projektets
totala budget inte dverskrids.

Samverkan

Samverkan ar ett strukturerat arbetssatt dar alla intressenter arbetar for projektets basta.
Bestdllaren och entreprendren har en konstruktiv och 6ppen dialog, med syftet att uppna
basta majliga resultat. Organisationen bestar bland annat av: Projekteringsgrupp,
Samverkansgrupp/ Planeringsgrupp och Samverkansrad, med representanter fran bada
parter i samtliga forum. Fragor som inte kan hanteras av Samverkansgruppen/
Planeringsgruppen lyfts till Samverkansradet. Kommunen har dven en intern styrgrupp for
projektet.

Samverkan mellan ByggDialog AB och Ekeré kommun har fungerat utmarkt med engagerat
och konstruktivt deltagande fran bada parter samt med 6ppenhet, respekt och hansyn.
Ekerd kommuns roll har varit att beskriva funktioner samt verksamheten som ska drivas i de
nya skollokalerna och den tekniska forvaltningen. ByggDialog AB har ansvarat for att
overfora kompetens och erfarenhet fran liknande projekt, samt for projektering och tekniska
I6sningar. Ett av syftena med samverkan ar att sdkra optimal integration mellan projektering
och utférande, vilket projektet har stort fokus pa.

Projektering och kalkylering
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Ekerd kommun och ByggDialog AB har i samverkan handlat upp en projekteringsgrupp
bestaende av strategiska partneringunderentreprendrer, konsulter och projektorer.
Gestaltningen har utvecklats i samverkan med kommunens stadsarkitekt. Projektet arbetar
med visuell projektering och successiv kalkylering. Detta medfor att alla inblandade har en
hog kostnadsmedvetenhet och arbetar for storsta mojliga varde i projektet. Under 2021 har
projektering till systemhandlingar genomforts for skolbyggnaderna. For idrottshallen har
projektering till bygghandlingar genomforts, detta da ambitionen var att byggstart skulle
kunna ske i borjan av 2022.
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Bygglovshandling

Bygglovshandlingar utférs under Fas 1. Bygglov kan dock ej s6kas utan lagakraftvunnen
detaljplan.

Forberedande produktionsplanering och tidsplanering

En langtgaende produktionsplanering har genomforts under Fas 1, men med anledning av
den upphéavda detaljplanen kommer byggstart att forskjutas uppskattningsvis ca 12
manader.

Ekonomi
ByggDialog AB ersatts under Fas 1 for sitt arbete med rorligt arvode mot verifierade och
bokforda kostnader med 5% i entreprendrsarvode. Budget for Fas 1 dr ca 16,3 Mkr.

Ersattningsformen under Fas 2 ar l6pande rakning enligt sjalvkostnadsprincipen i ABTO6.
Enligt kontraktet ar ByggDialog AB berattigad till ett entreprendrsarvode pa 8% pa
riktkostnaden for Fas 2. Betalningen sker enligt 6verenskommen och prestationsbunden
betalningsplan enligt en huvudtidplan. Avstamning mot bokférda och redovisade kostnader
gors fortlopande och ska ske med sa kallade 6ppna bdcker. Det innebar att Ekeré kommun
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bjuds in till ByggDialogs ekonomisystem, har ratt att ta del av samtliga inkdpsavtal med
mera.

Entreprendren ska l6pande under entreprenadtiden rapportera hur projektet forhaller sig till
kalkyl och riktkostnad, inklusive slutkostnadsprognos, i syfte att sakerstélla projektets totala
slutkostnad ej 6verstiger 420 Mkr.

Delavrop Fas 2

Med anledning av upphavd detaljplan foreslas att Ekeré kommun delavropar Fas 2 for
fardigstallande av bygghandlingar. Skalet for detaljplanens upphavning har ej haft nagot med
utformningen av skolomradet att gora, vilket gor att projektet bedomer att en ny detaljplan
som inarbetar Mark- och miljddomstolens synpunkter boér kunna vinna laga kraft dven om
overprovning skulle ske.

Det ar dessutom mest ekonomiskt att fardigstalla projektering till bygghandling med intakt
projekteringsgrupp — vid en eventuell paus riskerar fardigprojekteringen bli dyrare da andra
konsulter kan komma att ta 6ver de paborjade arbetena. Tidsvinsten vid fardigprojektering
parallellt med detaljplanearbete berdknas till 69 manader, jamfort med om avrop Fas 2 sker
efter antagen detaljplan.

Overgéng till projektering Fas 2 féreslas i februari 2022, dvs. justering av entreprendrsarvode
till 8% enligt kontraktet. | dvrigt ersatts ByggDialog AB for sitt arbete med rérligt arvode mot
verifierade och bokférda kostnader likt Fas 1. Budget for delavrop Fas 2 ar ca 22,3 Mkr.

Projektkalkyl

Nedan redovisas en investeringsbudget for skolprojektet.
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Sanduddens Skola - Sammanstallning totalkalkyl - 2021-11-17

Belopp
Projektering (Kalkyl dat. 211117) 38 600 000 kr
Projektering fas 1, inkl. arvode 5% 16 300 000 kr
Projektering fas 2, inkl. arvode 8% 22 300000 kr
Produktion TOTALT (Kalkyl dat. 211109) 341280 838 kr
Produktion Rérlig del 316 000776 kr
Nettokalkyl 263 255 665 kr
Omkostnadskalkyl 52745111 kr
Produktion Fast del/Arvode (8%) 25280062 kr
Okad kostnad flyttat byggstart 6-12 man 3685833 kr
Projektering + Produktion 383 566 671 kr
Byggherrekostnader 21031628 kr
Budgetreserv/Oférutsedd risk pa projektniva 15 401 701 kr
Projektbudget 420 000 000 kr

Dock ingar inte 16s inredning och andra kostnader som ska belasta hyresgasten, dvs Barn-
och utbildningsforvaltningen, eller andra forvaltningar. Gransdragningar avseende vad som
ska inga/inte inga i projektet ses Over for att sdkerstalla att alla projektmedlemmar har en
tydlig bild av vad som kommer att levereras i skolprojektet.

Projektet arbetar med en risk- och majlighetslista dar risker (kostnader) och majligheter
(besparingar) specificeras och prissatts. Risk- och majlighetslistan ingar inte i kalkyl eller
kommande riktkostnad for Fas 2, utan hanteras separat. Arbete med listan genomfors
I6pande och med stort fokus pa kostnadsbesparingar, detta for att sdkerstalla att
projektbudgeten pa 420 Mkr kan hallas med tillracklig budgetreserv.

Riskinventering identifierar betydande risker sasom férseningar i byggstart, viss osdkerhet i
grundlaggning samt svarighet i att tillsatta relevanta resurser for att driva och stédja
projektet. Den storsta risken ar emellertid detaljplanens antagande samt sena férandringar
eller tillagg i beslutade handlingar.

Tidplan
Fas 1 fardigstélls i januari 2022. Overgéng till Fas 2 avseende bygghandlingsprojektering,
kalkylarbete och planering foreslas 2022-02-01.

Da en ny detaljplan behover tas fram for skolomradet beraknas en 6vergang till Fas 2
avseende byggproduktion kunna genomfdéras tidigast Q3 2022.
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Byggtiden for idrottshall och de nya skolbyggnaderna beraknas ta ca 24 byggmanader. Efter
inflyttning i de nya lokalerna ska den befintliga skolan rivas och skolgarden fardigstallas,
detta beraknas ta upp till 12 manader.

Entreprenaden delas upp i fyra huvuddelar med olika fardigstallandetid:

e |drottshall — preliminart klar for slutbesiktning februari 2024.

e Skolbyggnad F-3 — preliminart klar for slutbesiktning 2025-05-31.

e Skolbyggnad 4-9 — preliminart klar for slutbesiktning 2025-05-31.

e Fardigstdllande hela entreprenaden inkl. rivning av befintlig skola och fardigstallande

utemiljo — preliminart klart for slutbesiktning 2026-06-01.

Tidplanen ovan baseras pa fran upphandlingsdokumenten justerade tider. Det kan dock bli
aktuellt att prioritera om for att sakerstalla att skolbyggnaderna fardigstalls i tid. Detta kan i
sa fall innebdra att byggstart for idrottshallen senareldggs nagot, men da den har kortare
byggtid bor den dnda kunna vara klar senast samtidigt som skolbyggnaderna.

Sammanfattning

Fas 1 av skolprojektet pagar enligt plan, men da detaljplanen har upphavts kan bygglov ej
sokas och byggproduktion ej pabdrjas enligt tidigare planering. For att minimera forseningen
och den ekonomiska paverkan foreslds att Ekeré kommun delavropar Fas 2 for
fardigstallande av bygghandlingar.
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