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Genomforandebeslut gallande SISAB:s
nyproduktion av skola i Norra
Djurgardsstaden

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomforande av nybyggnation av skola i Norra
Djurgardsstaden till en total investeringsutgift om ca
416 mnkr, godkénns

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforande av nybyggnation av skola i Norra
Djurgérdsstaden till en total investeringsutgift om ca
416 mnkr, godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart

Lars Rédh Ingela Lindh
Stadsdirektor VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Som ett led 1 arbetet med att uppfylla sitt dgardirektiv och uppdrag
att delta 1 planeringen och genomfora utbyggnaden av forskolor och
grundskolor for ett vixande Stockholm, planerar SISAB att bygga
en ny skola 1 Norra Djurgardsstaden.

SISAB har tillsammans med utbildningsnimnden, Ostermalms
stadsdelsndmnd, exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden
och i samverkan med idrottsndmnden och kulturndmnden samt
stadsledningskontoret utrett placering och utformning av en
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skola/forskola i omradet, vilket gett underlag for drendets forslag
om en utbyggnad av Norra Djurgardsstadens skola.

Skolan som SISAB planerar byggs initialt for en kapacitet for fyra
parallella klasser i1 4k F-6 med 840 elever, men forbereds for att
kunna stéllas om till en 3-parallellig verksamhet for 8k F-9 med ca
900 elever.

Skolan kommer inte att inrymma nagon idrottshall. Idrottsndmnden
planerar att bygga en sadan i nirheten av skolan och den ska kunna
anvindas av skolans verksamhet.

Skolans area omfattar 8 875 kvm lokalarea och en skolgérd om

3 235 kvm. Skolan kommer att byggas vid Gasverksvdgen i Norra
Djurgérdstaden inom det f.d. Gasverksomradet. Skolan planeras
dven inrymma ett tillagningskok med en kapacitet om 1 500
portioner, d.v.s. fler &n den egna skolans kapacitet. Koket byggs
med denna kapacitet for att kunna leverera mat till en intilliggande
forskola och dven Hjorthagens skola, som bada har mottagningskok
och dérfor har behov av leverans av mat.

Planerad byggstart berdknas ske 1 februari 2017, for ett
fardigstallande till hostterminen 2019. For att klara tidplanen
kommer upphandling av entreprendr ske innan detaljplanen vunnit
laga kraft. Total projektkostnad, inklusive mervardeskatt, ar
beréiknad till ca 416 mnkr, som forutsitts finansieras genom en
arshyra om ca 28 mnkr gentemot utbildningsndmnden. Bilagd
nuvérdeskalkyl for projektet anger att projektet innebér ett mindre
underskott 1 investeringsresultatet hos SISAB.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett nodvéndigt tillskott av skolplatser 1 ett expansivt omrade i
staden. Med den stora nyexploatering av bostdder som planeras i
Norra Djurgardsstaden, prognostiseras ett kommande behov av
skol- och forskoleplatser. Det medfor att tidplanen och
genomforandet av projektet dr av stor vikt for att fa en vl
fungerande stadsdel med god kvalitet pd narservice och kommunala
funktioner.

Stadsledningskontoret och koncernledningen kan konstatera att det
aterstdr betydande osédkerheter i projektet, vilka bor hanteras och
minimeras genom ett fortsatt gott och mycket nidra samarbete
mellan SISAB, utbildningsnimnden, Ostermalms stadsdelsnimnd,
stadsbyggnadsndmnden och exploateringsndmnden samt dven
idrottsndmnden respektive fastighetsndmnden och kulturndmnden.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektets
genomforande forutsitter att dven idrotts- och
biblioteksfunktionerna kan tillgodoses i ndromrédet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa den
planerade flexibiliteten i skolan, med mdjligheten att stilla om fran
en fyr-parallellig F-6 skola till en tre-parallellig F-9 skola samt
mdjligheten att stilla om dven forskolelokaler vid behov.

I detta projekt planeras ocksé for en 6kad samordning och ett
effektivt lokalutnyttjande genom en samordning av anvindingen av
tillagningskok, ny idrottshall som anvénds av idrottsndmnden och
utbildningsndmnden samt dven den eventuella samordningen av
biblioteksfunktionen med ett folkbibliotek. Sammantaget ligger
detta vil 1 linje med kommunfullméktiges direktiv och uppdrag for
stadens verksambheter.

Da projektet utgor en omfattande investering och ér att definiera
som ett stort projekt (>300 mnkr) uppmanas SISAB att
aterrapportera till bolagsstyrelse och koncernstyrelse i
tertialrapporterna samt i separata ligesredovisningar.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Arendet

Som ett led 1 arbetet med att uppfylla sitt dgardirektiv och uppdrag
att delta 1 planeringen och genomfora utbyggnaden av forskolor och
grundskolor for ett vixande Stockholm, planerar SISAB att bygga
en ny skola i Norra Djurgdrdsstaden.

Bakgrund

I stadsledningskontorets utredning ’Skolplanering for ett vixande
Stockholm” fran 2011, foreslas att ett antal skolor byggs for att
mota elevantalsutvecklingen i1 Stockholm. En av dessa planeras 1
nyexploateringsomradet Norra Djurgardsstaden.

I kommunfullmiktiges budget for ar 2015 anges att samplaneringen
1 tidigt skede med utbildningsndmnden, stadsdelsndmnderna
stadsbyggnadsndmnden, exploateringsnimnden, SISAB och
idrottsndmnden ska starkas. Utbyggnaden av forskolor ska fortsitta
1 hog takt. I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad
omrdden, bl.a. vad giller byggandet av nya bostidder och dartill
horande infrastruktur och service, sdsom exempelvis skolor. SISAB
har darutver erhdllit uppdrag och dgardirektiv att delta i
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planeringen och genomf6ra utbyggnaden av forskolor och
grundskolor for ett vixande Stockholm.

Utbildningsnimnden och Ostermalms stadsdelsnimnd
undertecknade 1 oktober 2011 en avsiktsforklaring, som avser en
kombinerad skola och forskola i Norra Djurgardsstaden.

Exploateringsndmnden behandlade en start-promemoria avseende
den planerade skoletableringen den 7 mars 2013. Markanvisnings-

avtal har undertecknats av SISAB och exploateringsndmnden i juni
2013.

Utbildningsndmnden tog ett inriktningsbeslut i drendet 13 juni 2013
och samréd i drendet har anmélts i kommunstyrelsens
ekonomiutskott den 6 juni 2013. Genomforandebeslut i drendet togs
den 11 juni 2015 och samrad i kommunstyrelsens ekonomiutskott ar
planerat till den 26 augusti 2015.

SISAB:s styrelse tog inriktningsbeslut 1 drendet den 4 februari 2014
och genomforandebeslut (Iamnande av offert med fastpris med
hyrestilligg avseende nybyggnad av Norra Djurgardsstadens skola i
kv. Gasverket Véstra, Hjorthagen 1:3) den 19 maj 2015.

SISAB har tillsammans med utbildningsnimnden, Ostermalms
stadsdelsndmnd, exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden
och 1 samverkan med idrottsndmnden och kulturndmnden samt
stadsledningskontoret utrett placering och utformning av en
skola/forskola i omrédet, vilket gett underlag for arendets forslag
om utbyggnad av Norra Djurgardsstadens skola.

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och
genomforandebeslut om investeringar overstigande 300 mnkr ocksa
godkdnnas av Stockholms kommunfullméktige. Projektet bedoms
komma att overstiga 300 mnkr.

Mal och syfte

Genom stadens tillvixt och den omfattande nyproduktionen av ca

5 000 bostader kring Hjorthagen-Norra Djurgdrdsstaden, s& pekar
utbildningsndmndens behov pé ett behov av en ny skola f6r 840-900
skolelever och ca 70-75 forskoleplatser.

Prognosen pekar pé en kraftig befolkningskning i grundskole-
aldrarna 6-15. Att en ny skola som kan stéllas om for olika

Genomfdrandebeslut gillande aldersgrupper ar hogst vésentlig for att sdkerstélla skolkapaciteten i

SISAB:s nyproduktion av skola o o s .
i Norra Djurgardsstaden omradet pa langre sikt.
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Skolan planeras initialt innehalla fyra forskoleavdelningar under en
femarsperiod, men med mdjlighet till férlangning. Skolan som
SISAB planerar byggs darfor initialt for F-6 verksamhet samt en
forskola, men skolbyggnaderna utformas for en kapacitet for fyra
parallella klasser i1 4k F-6 med ca 840 elever. Skolan forbereds
ocksa for att kunna stdllas om till en 3-parallellig verksamhet for ak
F-9 med ca 900 elever.

Skolan kommer inte att inrymma nagon idrottshall. Idrottsndmnden
planerar att bygga en sadan i nérheten av skolan och den ska kunna
anvindas av skolans verksamhet.

Projektbeskrivning

Skolans area omfattar 8 875 kvm lokalarea och en skolgird om

3 235 kvm. Skola kommer att byggas vid Gasverksvigen i Norra
Djurgérdstaden inom det f.d. Gasverksomrédet.
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Rektangeln visar skolomrddets inplacering i Norra Djurgdrdsstaden

En av byggnaderna i den nya skolan utgors av en kulturhistoriskt
bevaransvird verkstads-och kontorsbyggnad, som integreras 1 den
nya skolan. Skolans nya byggnader foljer Gasverksomridets
planstruktur och sérskilda krav pé kulor, materialval m.m. har stéllts
for att den nya bebyggelsen, antikvariskt ska dverensstimma med
befintlig miljo. Detta tillsammans med en kraftigt kuperad tomt har
medfort bl.a. komplicerade konstruktionsldsningar.

Skolan planeras dven inrymma ett tillagningskok med en kapacitet
om 1500 portioner, d.v.s. fler &n den egna skolans kapacitet. Koket
byggs med denna kapacitet for att kunna leverera mat till en
intilliggande forskola och dven Hjorthagens skola. Dessa bada har
mottagningskok men dr darfor beroende av att fa sin mat levererad.
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Ovriga funktioner

Lokaler for idrott i anslutning till skolan och forskolan planeras
genom att idrottsndmnden bygger en separat idrottshall pd andra
sidan Gasverksvigen, som ska kunna anvédndas av skolan.
Idrottshallen planeras i en separat detaljplan, men med mélséttning
att sta klar samtidigt som skolan. Detta &r en forutsattning for
skolans verksamhet.

Samtal har forts med kulturnimnden om att samordna
skolbiblioteket med ett folkbibliotek under forutséttning att detta
etableras néra skolan. Beslut har dnnu inte tagits av kulturndmnden
om biblioteksetableringen.

Tidplan

Markanvisnings- och planavtal skrevs i maj/juni 2013 med
exploaterings- respektive stadsbyggnadsndmnden. Detaljplane-
andring krivs och en startpromemoria for detta arbete presenterades
1 exploateringsndmnden den 7 mars 2013. Ett utredningsbeslut
avseende en fullstor idrottshall i Hjorthagen behandlades i
idrottsndmnden den 21 maj 2013. Detaljplanarbete pdgér och planen
berdknas tas upp 1 stadsbyggnadsndmnden den 11 juni 2015.
Planerad byggstart berdknas ske i februari 2017 for ett fardig-
stéllande till hostterminen 2019. For att klara tidplanen for
fardigstillande kan genomforandebeslut och upphandling av
entreprendr komma att ske innan detaljplanen vunnit laga kraft.

Genomfoérandebeslut géllande
SISAB:s nyproduktion av skola
i Norra Djurgardsstaden
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Organisation

Projektet kommer att genomforas av SISAB, 1 nidra samrad med
ansvarig handldggare hos utbildningsnamnden, stadsdelsndmnden
och Ovriga berérda namnder.

Risker

Det finns risk for 6verklagande av den nya detaljplanen, vilket kan
ge forskjutningar i projektet. Den bedémda tidplanen inkluderar
dock ett overklagande, men det kan 4ven komma att paverka
kostnaderna.

Det rader sedvanlig osikerhet om elevantalsutvecklingen i Norra
Djurgérdsstaden. SISAB forsoker 1 skolbyggnationen méta denna
osdkerhet genom att bygga en skola med mojlighet till flexibilitet 1
anvandningen.

Om inte idrottsanldggningen kan byggas 1 nirheten av skolan
behover verksamhetens behov av skolidrottslokaler tillgodoses pa
annat sitt for att ge forutsittningar for en fullvardig skolverksamhet
i den planerade skolan.

Miljo

Da Norra Djurgérdsstaden utgor ett av stadens miljoprofilomraden
stdlls sarskilda krav pa energianvindning, avfallshantering, m.m.
och skolan kommer att uppna klassificeringen miljobyggnad Guld
for inomhusmiljon och en sammanvégd klassning for hela skolan
ska uppné den for SISAB géngse nivan Silver. Skolan kommer att
anslutas till Norra Djurgardsstadens sopsugsanldggning.

Ekonomi

Total projektkostnad, inklusive mervéardeskatt, dr beréknad till ca
416 mnkr och kommer att finansieras genom en drshyra om ca 28
mnkr gentemot utbildningsndmnden.

Hittills nedlagda kostnader uppgar till 9,3 mnkr. Kostnader for
fortsatt projektering och upphandling av entreprendrer bedoms
uppga till 20,8 mnkr. Dessa kostnader kan innebéra en
forgdveskostnad om detaljplanen inte antas och projektet inte
genomfors.

Bilagd nuvérdeskalkyl for projektet anger att projektet innebér ett
mindre underskott i investeringsresultatet hos SISAB.

Detta beror pa hyreskonstruktionen 1 ramavtalet. Den omfattar en
kraftig arlig amortering, vilket medfor en hyresnivd som minskar
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over tiden. Detta medfor att investeringen skrivs ned snabbare dn
vad avkastningsvirdet fordndras.

En motsvarande kalkyl med en marknadsméssig hyreskonstruktion
ger ett positivt investeringsresultat. Det negativa resultatet medfor
ddrmed inte nagot nedskrivningsbehov.

En detaljerad ekonomisk bedomning av SISAB:s investering
redovisas 1 virdeberdkningen, bilaga 1 (SEKRETESS).

Uppfdljning

Uppf6ljning och framdrift av projektet kommer att ske genom
kontinuerlig dialog mellan projektansvariga hos SISAB respektive
utbildningsndmnden. Avrapportering kommer ocksa att goras till
styrelsen, i samband med verksamhetsplaner, tertialrapportering
samt bokslut. Projektet kommer f6ljas upp med separata lages-
redovisningar till bolagsstyrelsen samt koncernstyrelsen, enligt
stadens projektstyrningsmetodik.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgdr ett nddvéandigt tillskott av skolplatser 1 ett expansivt omréade i
staden. Med den stora nyexploatering av bostdder som planeras i
Norra Djurgardsstaden, prognostiseras ett kommande behov av
skol- och forskoleplatser. Det medfor att tidplanen och genom-
forandet av projektet dr av stor vikt for att fa en vél fungerande
stadsdel med god kvalitet pa nérservice och kommunala funktioner.

Stadsledningskontoret och koncernledningen kan konstatera att det
aterstdr betydande osdkerheter 1 projektet, vilka bor hanteras och
minimeras genom ett fortsatt gott och mycket nidra samarbete
mellan SISAB, utbildningsnimnden, Ostermalms stadsdelsnimnd,
stadsbyggnadsndmnden och exploateringsnimnden samt dven
idrottsndmnden respektive fastighetsndmnden och kulturndmnden.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektets
genomforande forutsitter att dven idrotts- och
biblioteksfunktionerna kan tillgodoses 1 ndromrédet.

Projektet kommer att kriva ett fortsatt nidra samarbete for att
projektet ska kunna genomforas 1 tid for att tillgodose behovet i
omradets utveckling. Det dr ocksa av stor vikt att risken for 6kade
kostnader motverkas i de delar ddr staden har radighet att paverka
kostnadsbilden.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa den
planerade flexibiliteten i skolan, med mdjligheten att stilla om fran
en fyr-parallellig F-6 skola till en tre-parallellig F-9 skola med
mdjlighet att initialt inrymma &ven forskolelokaler. Det
overensstimmer vil med den utveckling man kan forvénta avseende
en stadsdel med betydande nyproduktion och mojlighet till stort
upptagningsomrade, vilket ger viss osdkerhet i kommande
elevunderlagsfordelningen. Flexibiliteten ger ocksd SISAB bittre
forutsattningar att langsiktigt och kostnadseffektivt anpassa
fastigheten efter fordndrade behov.

I detta projekt planeras ocksé for en effektiv lokalanvindning
genom den samordning av funktioner som tillagningskok, ny
idrottshall som samnyttjas av idrottsndmnden och
utbildningsndmnden samt dven den eventuella samordningen av
biblioteksfunktionen med ett folkbibliotek. Sammantaget ligger
detta vil 1 linje med kommunfullméktiges direktiv och uppdrag for
stadens verksamheter.

Da projektet utgor en omfattande investering och ér att definiera
som ett stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges
investeringsregler, uppmanar koncernledningen SISAB att
aterrapportera till bolagsstyrelse och koncernstyrelse 1
tertialrapporterna samt 1 separata ligesredovisningar.

Bilagor
1. Tjinsteutlatande samt utdrag ur protokoll frin styrelsen
for SISAB
2. Nuvirdekalkyl SEKRETESS



