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Skrivelse om att omvandla S:t Gorans gymnasium till studentbostider

Svar pa remiss fran Skolroteln (Dnr 316-657/2011).

Sammanfattning

S:t Gorans Gymnasium, fastigheten Vallgossen 14 har efter utredningar inte visat sig
lampad for framtida utbildningsverksamhet. Fastigheten bor dérfor foras over eller séljas
frdn SISAB till annan fastighetsaktor inom staden eller till en extern
fastighetsutvecklare. Ett tankbart alternativ &r att fastigheten byggs om till
studentbostéder, vilket redan dversiktligt utretts. Koncernledningen har uppdragit &t
SISAB att tillsammans med Svenska Bostidder ndrmare utreda forutsattningarna {or
studentbostadsanvdndning innan ett slutgiltigt stillningstagande for fastighetens
anvindning tas.

Arendet
Skolroteln har remitterat Skrivelse(2011:16/3) om att omvandla S:t Gérans gymnasium
till studentbostdder” till bland annat Stockholms Stadshus AB och SISAB.

Tomas Rudin (S) anger i skrivelsen att Stockholms bostadsmarknad é&r i kris. Det saknas
bostdder och inte minst hyreslagenheter och studentbostéder. I Stockholms storsta
studentbostadsko ar lagsta véntetid 20 manader. Staden méste darfor bygga nytt for
studenter och dven se 6ver mdjligheter att bygga om befintliga fastigheter. S:t Gérans
gymnasium pa Kungsholmen &r idag en tom fastighet som staden &dger.

Tomas Rudin (S) foreslar dirfor att staden undersoker mdjligheterna att omvandla S:t
Gorans gymnasium till studentbostéder.

Underremisser

SISAB:s remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

S:t Gorans Gymnasium, fastigheten Vallgossen 4, omfattar 18 739 kvm.
Utbildningsndmnden sa upp kontraktet 2008 men skolan har sedan dess anvénts for
evakuering av andra verksamheter. Darutover nyttjas ca 1 000 kvm for
forskoleverksamhet. Byggnaden ér for niarvarande utifran myndighetsanmérkningar
underkénd for skolverksamhet.

SISAB har tillsammans med Engelska skolan, under 2010, utrett mdjligheterna att
genomfora nddvindiga atgarder for myndighetsanmarkningar, verksamhetsanpassningar
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och kostnaderna for detta. Det konstaterades att kostnaderna blev for hoga for att
hyresgisten genom skolpengen skulle kunna finansiera atgérderna.

I utredningen framkom ocksé att byggnaden inte ar lamplig for grundskoleverksamhet
genom att den ursprungligen byggdes for yrkesutbildning med bl.a. 24 klassrum om 100
kvm vardera. Byggnaden ldmpar sig inte for mer dr 1200 personer med hénvisning till
brandsidkerhet, tillgdnglighet m.m.

Byggnaden ar ocksa for nidrvarande foremal for byggnadsminnesforklaring.

SISAB har pa dvergripande niva latit Projektengagemang Kring Arkitektur utreda
mojligheterna att inrymma studentbostéder eller bostider i byggnaden. Oversiktligt anser
konsulterna att de 6vre planen 4-10 1 byggnaden skulle kunna nyttjas for ldgenheter
medan de lagre battre lampar sig for skolverksamhet av estetisk karaktdr eller konferens
eller kontor. SISAB bedomer att KOMVUX, SFI eller sarskoleverksamhet skulle vara
lampligt men att staden inte vare sig pa kort eller pa lang sikt har behov av detta.

Sammantaget anser diarfor SISAB att fastigheten bor anvénds for andra &ndamél én
skolverksamhet. Den kan nyttjas som bytesobjekt for att komma at utbildningslokaler i
andra omréden eller omvandlas till bostdder/studentbostdder. Om si &r fallet bor
tomtrétten atertas av staden som darmed ocksé I6ser ut SISAB:s bokforda véirden
(bilaga).

Koncernledningens synpunkter

SISAB har oversiktligt genomfort de utredningar som behdvs for att konstatera att
fastigheten Vallgossen 14, f.d. S:t Gorans gymnasium, inte ldngre ar lampad for
skolverksamhet. Koncernledningen anser dérfor att den pé lang sikt skulle fylla en béttre
funktion som utvecklingsfastighet hos exempelvis stadens exploateringsndmnd, hos
nagon privat projektutvecklare eller ndgot av stadens ovriga fastighetsbolag.

Koncernledningen anser att fastigheten bor 6verforas fran SISAB antingen till
exploateringsndmnden, om den blir foremal {for dndrad detaljplan, eller till ndgon av
stadens Ovriga bolag, om den visar sig lampad att med rimliga ekonomiska
forutsittningar bygga om till bostdder. Om fastigheten ldmpar sig béttre for kommersiell
verksamhet bor den bytas bort eller séljas till en extern aktor.

Ett tankbart alternativ &r att fastigheten byggs om till studentbostider, vilket redan
oversiktligt utretts. Koncernledningen har uppdragit &t SISAB att tillsammans med
Svenska Bostidder ndrmare utreda forutsdttningarna for studentbostadsanvdndning innan
ett slutgiltigt stéllningstagande for fastighetens anvéndning tas.

Per Blomstrand
vice VD Stockholms Stadshus AB



Sid. 3(6)

Bilaga

Dnr: 358-2011
KF/KS kansli
Stadshuset

105 35 STOCKHOLM
Var referens:  Per Backe Stockholm 2011-05-25

Er referens: Asa Hirkegérd

Remiss om skrivelse (16/3) om att omvandla S:t Gorans gymnasium till
studentbostider

Kommunstyrelsen genom skolroteln har remitterat rubricerat drende till bland andra
SISAB for besvarande. Bolaget 6nskar med anledning hirav framfora foljande.

Bakgrund

S:t Gorans gymnasium utgors av tomtrétten till fastigheten Vallgossen 14. Den totala
byggnadsytan for objektet uppgér till 20. 481 kvm BRA. Tomtréttens markareal omfattar
8.598 kvm.

Genom uppsédgning ar 2008 frén utbildningsndmnden 1 Stockholm har 18.739 kvm i
objektet fristéllts. Dock har stor andel av de vakanta lokalerna darefter anvints av
utbildningsforvaltningen for evakueringsdndamal. Dérutdver dr 1.012 kvm uthyrt for
forskoledndamal i fastigheten. Byggnaden ér for narvarande utifran
myndighetsanmérkningar underkénd for skolverksamhet.

I syfte att hyra ut de vakanta lokalerna tecknade SISAB é&r 2010 en avsiktsforklaring
med Internationella Engelska Skolan i Sverige AB. SISAB tillsammans med Engelska
skolan utredde mot bakgrund av detta nddvéndiga atgérder rérande
myndighetsanmérkningar och verksamhetsanpassningar samt kostnaderna hérfor. Aven
en successiv upptrappning av verksamheten och dirmed hyran diskuterades. Det
konstaterades att denna framtagna kalkyl skulle ge en for hog hyra i forhallande till vad
skolpengen medger enligt Engelska skolan. Mot denna bakgrund hévde parterna
avsiktsforklaringen ar 2011.

SISAB:s bedomning avseende skolverksamhet

I utredningen avseende S:t Gorans gymnasium har framkommit att byggnaden inte ar
lamplig for att anpassas for grundskoleverksamhet med dagens krav pa
funktionsldsningar och effektiva lokalytor. Skolan byggdes for yrkesutbildning och dérav
har lokalerna i delar blivit speciella. Bland annat finns det 24 stycken klassrum med en
yta om vartdera 100 kvm.
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Med hinvisning till brandséikerhet, tillgdnglighet och utomhusmiljo med mera gors
beddmningen att byggnaden inte l[dmpar sig for mer &dn 1.200 personer samtidigt. Detta
medfor cirka 18 kvm per person, vilket &r en for stor yta for en modern skola.
Utredningen har ocksa beaktat varsamhetsfragor, vilket inte forenklar de 6nskemal som
finns om tidsenliga och funktionella lokaler {6r skolverksamhet.

Bolaget gor aven bedomningen att utomhusmiljon inrymmer begrénsningar. Yttergadrden
framfor huvudentrén &r i sin helhet kullerstenbelagd och far av bevarandeskal inte
anpassas for utomhusaktiviteter. Kvar for utomhusverksamhet finns en liten yta med
asfalt samt en kulle med trad.

De utredda kostnaderna for att dtgirda myndighetsanméarkningar samt verksamhets-
anpassningar tillsammans med ovan redovisad ytineffektivitet (utifrdn mojlig
elevkapacitet) leder till en hyresnivd motsvarande 40 % av den totala skolpengen. Detta
konstateras vara en alltfor hog niva.

Det bor framhallas att sdvil byggnad som gard for narvarande ar foremal for byggnads-
minnesforklaring hos ldnsstyrelsen.

Studentbostider alternativt bostadsligenheter

SISAB har pé en overgripande niva latit Projektengagemang Kring Arkitektur utreda
mojligheterna att inrymma studentbostider eller bostadsldgenheter 1 objektet.
Utredningsrapporten redovisas i bilaga 1.

SISAB:s slutsats

For att iordningstilla S:t Goérans gymnasium for grundskoleverksamhet mot bakgrund av
foreliggande myndighetsanmérkningar och nddvédndiga verksamhetsanpassningar etc,
erfordras stora kostnader och insatser vilket leder till en orimlig hyresniva med hénsyn
till mojlig elevkapacitet. En mojlig 16sning for skolindamal kan vara att anvinda
objektet for sdrskole- eller yrkesutbildningsverksamhet alternativt KOMVUX eller SFI-
verksamhet med skiftesgdng. Dock har stadens skolvdsende framhallit att sddana behov
med lokalisering 1 S:t Gérans gymnasium, vare sig i kort eller langt perspektiv, ej
foreligger.

P4 grundval av ovanstiende dr bolagets forslag att helt andra anvindningsdndamal for
fastigheten 6vervigs, sdsom bytesobjekt for staden for att komma &t utbildningslokaler i
omraden dér skolkapacitet saknas eller en omvandling till studentbostider, alternativt
bostadsldgenheter, eller vardlokaler. Detta innebér 1 konsekvens att staden genom dess
exploateringskontor atertar tomtritten Vallgossen 14 och 16ser ut SISAB:s bokforda
virden i sammanhanget.

Med vénlig hélsning
Skolfastigheter i Stockholm AB

Asa Ottenius
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S:t Gdérans gymnasium
Konsekvenser och synpunkter vid
ombyggnad till studentlagenheter

Efter en inledande studie med inrikining pd ombyggnad av S:t Giéians
gymnasivm 1ill studentligenheter har synpunkter frambommit vilka
redovisas nedan, Studien har gjorts i samarbete mellan Claes
Reichmann och Annabdaria Englund.

Wi firordar att huset ken avdelas horisontellt med grinsen vid plan 400
och innehdlla tvd olika verksamheter,

Plan 8000-2000, killarvaningarns, har inga uttalade antikvariska
virden, Det fr docl Snskoviint aft mar respekterar logistiten fér de bef
telniska systenen,

P4 plan 9000 skulle man kunna wtika ytan fie parkeringsplatser,

Plan 100-300 har ytor av mer allméin karaktir och det S viktigt att
frirstika behdlla den kiinslan,

Cinstoviirt vore om man hiie kunde £ in helst skolverksamhet inom
konst, musik cller annan cstetisk verksamhet. BEv konferens eller
kontorsverksambet skulle ocksd kunna vara maéjlig, Tillbypenad av
tiinki aula skulle ge sit stort mervirde fiir verksamheten inom dessa
wilningar,

Diclar av dessa plan vid entréhallen skulle Sven fungera bra fir café-
(plan 100) och restaurangverksamhet (plan 2007,

Ev kan man tinka sig ligenheter i ldgdelen, linken, pd plan 200, saml
delar av plan 300,

Plan 400 — 1090 har volymer som skulle lunna byggas om tit]
studentligenheter i oliks storlelar. Ca 20-23 Mgenheter per plan skulle
kumna inrymmas, Byggnadens system med pelare och fGnsterpartier ger
héir en viss begrlinsning av disposifionen av yioma.

D¢ mibirka delara i mittselktionen skulle med firdel kunna utnyttjas till
fthrrid, dé studenter ofta har stort behov av detta. Alternative till
gemensamt kdk, tviittstuga och fastighetsservice.

Bel Gppha vior mitt emot teapphallar skulle kunna fangera som allmom.
Foum med stirakilt bevarandeviirda bygedelar masie detaljstuderas vid
ov fortslttning av koneeplel.

Migra av hissarna kan avdelas till lgenhetsviningarna ftr ait skapa en
bea tillgiinglighet.

FROJEKTENGAGEMANG KRING ARKITEKTUR AB

Box 47148 Beatkeadross: Arslagingavigen 108 v, prajeklangagemang, so
100 74 Stockholm Cirgonr: SRG166-6073 Tal: 0815 40 30
SHle [ WVisby Fax: 08-186 40 36
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Plan 1100 innehédfler en gymnastiksal med stora akitekioniska viirden
aorm det He stor vike alt man respeldterar, Tillghng till gymuastiksal samt
takierrass shulls skapa stor mecviirde f&e hyresgiister,
Undervisningslokaler pa detta plan kan nyttjas fir lagenheter.

Generellt fir det viktigt att pd samtliga viningsplan respektera de
allminng ytorna, stsom entréhall, hisshallzr, korridorer mm.

Projektengagemang kring Arkiteldur AB

Amwaddarvia Englund



