Utlatande 2015:74 RI (Dnr 112-978/2015)

SISAB:s nyproduktion av skola i Norra

Djurgardsstaden
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforande av nybyggnation av skola i Norra Djurgardsstaden till en
total investeringsutgift om ca 416 mnkr, godkénns.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor féljande.
Arendet

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

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

Beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontoret tillsammans med Stockholms
Stadshus AB.




Mina synpunkter

Stockholm véxer snabbt och nya stadsdelar tar form. Norra Djurgardsstaden ar
ett av Stockholms storsta stadsutvecklingsprojekt. Nér stadsdelen ar klar
kommer den inrymma 12 000 nya bostiader och 35 000 nya arbetsplatser.

I takt med att Stockholm véxer 6kar behovet av olika typer av
samhiéllsservice. Inte minst &r behovet av skolor och forskolor stort i
Stockholm.

Den f6rra majoriteten i Stockholm misslyckades med planeringen for nya
skollokaler och idag ser vi ett underskott pé flera platser dér staden tvingas till
provisoriska 10sningar for att klara den akuta bristen.

Niér nya stadsdelar byggs ar det viktigt att ta hojd for behovet av forskolor
och skolor och den foreslagna skolan i Norra Djurgérdsstaden &r en nddvindig
investering for att mota framtida behov. Det dr positivt att skolan planeras pa
ett sddant satt att det &r mojligt att stdlla om den fran F-6 till F-9. Detta for att
anpassa sig till behovet i omradet.

Da skolan inte kommer att innehalla ndgon idrottshall ar det av vikt att
stadens forvaltningar samverkar i syfte att bygga lokaler for idrottsverksamhet
i néra anslutning till skolan.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran styrelsen for SISAB
2. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for SISAB
3. Investeringskalkyl SEKRETESS enligt OSL 19 kap 2 § finns
tillgénglig for kommunstyrelse-’kommunfullméiktigeledaméterna hos
Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Anna Ko6nig Jerlmyr och Cecilia
Brinck (bada M) och borgarrédet Lotta Edholm (FP) enligt foljande.

Det ar viktigt att vi, ndr vi bygger nya stadsdelar, dven planerar for den
samhéllsservice som behovs for att tillgodose de boendes behov. Norra
Djurgardsstaden &r en av Stockholms mest expansiva stadsdelar och det &r bra att
planeringen av skolor, forskolor och idrottsytor finns med redan i detta relativt tidiga
skede i utvecklingen av omradet.

Alliansen har under vara ar vid makten prioriterat fragan om skollokaler hogt vilket
ocksé resulterat i att vi byggt mycket nytt och ddrmed bland annat klarat av att minska
barngrupperna i forskolan. Férutom den hoga byggnadstakten inom SISAB sé har



ocksd de fristdende skolverksamheterna, inklusive forskolan, varit centrala for att nd
dit vi gjort. Vi hoppas sjélvklart att vénstermajoriteten tar vid dér vi slutade.

Vi dr dock lite bekymrade 6ver skolutbyggnadstakten de kommande &ren. Néar
utbildningsforvaltningens lokalforsorjningsplan 2015-2017 var uppe pa
utbildningsndmnden i april 2014, en plan som syftar till att 16sa lokalbristen, ldmnade
Socialdemokraterna drendet utan eget stillningstagande. Det visar pa inget annat 4n ett
genuint ointresse av att forsoka 16sa lokalbristen. Dessutom har de socialdemokratiska
forslagen pé nya skolor och skollokaler totalt lyst med sin frdnvaro de senaste aren,
trots det hdga tonldget i frigan. Att nu i majoritet sla sig for brostet och hdvda att man
tar fragorna pa allvar &r séledes bara oseridst.

Den rodgronrosa majoriteten har under sitt forsta ar dndrat inriktningen nér det
géller utbildningspolitiken i Stockholms stad. Forutom att flera verksamheter har
aterkommunaliserats s ser vi ocksa att fristdende skolor och forskolor far allt svérare
att etablera sig i Stockholm. I férléngningen kommer det innebéra att Stockholms stad
behover ta ett dn storre ansvar i frigan om att forsorja kommunen med skollokaler.
Detta &r problematiskt eftersom vi redan nu ser att kommunkoncernen &r pé vig att fa
en forsvagad finansiell stdllning till f61jd av mindre frikdp och avyttringar och en dkad
investeringstakt. I takt med att staden sjdlva ska bygga allt fler skollokaler s& kommer
den externa uppléningen att 6ka vilket kommer att bli en utmaning framéver, inte
minst nér ranteldget fordndras.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Genomforande av nybyggnation av skola i Norra Djurgardsstaden till en
total investeringsutgift om ca 416 mnkr, godkénns.

Stockholm den 26 augusti 2015

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson

Sérskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Dennis Wedin, Johanna
Sj6, Markus Nordstrom och Jonas Nilsson (alla M) och Lotta Edholm (FP)
med héanvisning till Moderaternas och Folkpartiets gemensamma sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Arendet

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

I stadsledningskontorets utredning ~’Skolplanering for ett véixande
Stockholm” frén 2011, foreslés att ett antal skolor byggs for att mota
elevantalsutvecklingen i Stockholm. En av dessa planeras i
nyexploateringsomradet Norra Djurgérdsstaden.

Genom stadens tillvixt och den omfattande nyproduktionen av ca 5 000
bostider kring Hjorthagen-Norra Djurgardsstaden, sa pekar
utbildningsndmndens prognos pa ett behov av en ny skola for 840-900
skolelever och ca 70-75 forskoleplatser.

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

Bakgrund
I stadsledningskontorets utredning ”’Skolplanering for ett vixande Stockholm”

frén 2011, foreslas att ett antal skolor byggs for att mota
elevantalsutvecklingen i Stockholm. En av dessa planeras i
nyexploateringsomrédet Norra Djurgérdsstaden.

I kommunfullméktiges budget for ar 2015 anges att samplaneringen i tidigt
skede med utbildningsndmnden, stadsdelsndimnderna stadsbyggnadsndmnden,
exploateringsndmnden, SISAB och idrottsndmnden ska stérkas. Utbyggnaden
av forskolor ska fortsitta i hog takt. I detta arbete foreligger behov av
utveckling inom en rad omraden, bl.a. vad géller byggandet av nya bostider
och dartill hérande infrastruktur och service, sdsom exempelvis skolor. SISAB
har darutover erhéllit uppdrag och dgardirektiv att delta i planeringen och
genomfora utbyggnaden av forskolor och grundskolor for ett vixande
Stockholm.

Utbildningsnimnden och Ostermalms stadsdelsnimnd undertecknade i
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
samrad i drendet har anmalts i kommunstyrelsens ekonomiutskott den 6 juni
2013. Genomforandebeslut i drendet togs den 11 juni 2015 och samrad i
kommunstyrelsens ekonomiutskott dr planerat till den 26 augusti 2015.

SISAB:s styrelse tog inriktningsbeslut i d&rendet den 4 februari 2014 och
genomforandebeslut (Idmnande av offert med fastpris med hyrestillagg
avseende nybyggnad av Norra Djurgardsstadens skola i kv. Gasverket Vistra,
Hjorthagen 1:3) den 19 maj 2015.

SISAB har tillsammans med utbildningsnimnden, Ostermalms
stadsdelsndmnd, exploateringsndimnden och stadsbyggnadsndmnden och i
samverkan med idrottsndmnden och kulturndimnden samt
stadsledningskontoret utrett placering och utformning av en skola/férskola i
omréadet, vilket gett underlag for drendets forslag om utbyggnad av Norra
Djurgérdsstadens skola.

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och genomf6érandebeslut om
investeringar overstigande 300 mnkr ocksé godkdnnas av Stockholms
kommunfullmédktige. Projektet bedoms komma att Gverstiga 300 mnkr.

Mal och syfte
Genom stadens tillvixt och den omfattande nyproduktionen av ca 5 000

bostider kring Hjorthagen-Norra Djurgardsstaden, sa pekar
utbildningsndmndens prognos pé ett behov av en ny skola for 840-900
skolelever och ca 70-75 forskoleplatser.

Prognosen pekar pé en kraftig befolkningsdkning i grundskole-aldrarna 6-
15. Att en ny skola som kan stéllas om for olika aldersgrupper &r hogst
visentlig for att sékerstilla skolkapaciteten i omradet pé léangre sikt.

Skolan planeras initialt innehalla fyra forskoleavdelningar under en
femérsperiod, men med mojlighet till forlangning. Skolan som SISAB planerar
byggs dirfor initialt for F-6 verksamhet samt en forskola, men
skolbyggnaderna utformas for en kapacitet for fyra parallella klasser i &k F-6
med ca 840 elever. Skolan forbereds ocksa for att kunna stéllas om till en 3-
parallellig verksamhet for ak F-9 med ca 900 elever.

Skolan kommer inte att inrymma négon idrottshall. Idrottsndmnden
planerar att bygga en sddan i ndrheten av skolan och den ska kunna anvéndas
av skolans verksamhet.

Projektbeskrivning



Skolans area omfattar 8 875 kvm lokalarea och en skolgard om
3 235 kvm. Skola kommer att byggas vid Gasverksvégen 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 utgdrs av en kulturhistoriskt
bevaransvird verkstads-och kontorsbyggnad, som integreras i den nya skolan.
Skolans nya byggnader foljer Gasverksomradets planstruktur och sérskilda
krav pa kulor, materialval m.m. har stéllts for att den nya bebyggelsen,
antikvariskt ska 6verensstimma 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 mottagningskdk men &r dirfor beroende av
att fa sin mat levererad.



Ovriga funktioner

Lokaler for idrott 1 anslutning till skolan och forskolan planeras genom att
idrottsndmnden bygger en separat idrottshall pa andra sidan Gasverksvigen,
som ska kunna anvéndas av skolan. Idrottshallen planeras i en separat
detaljplan, men med malséttning att sta klar samtidigt som skolan. Detta &r en

forutséttning for skolans verksambhet.
Samtal har forts med kulturndmnden om att samordna skolbiblioteket med

ett folkbibliotek under forutséttning att detta etableras néra skolan. Beslut har
annu inte tagits av kulturnimnden om biblioteksetableringen.

Tidplan

Markanvisnings- och planavtal skrevs i maj/juni 2013 med exploaterings-
respektive stadsbyggnadsnamnden. Detaljplane-dndring krévs och en
startpromemoria for detta arbete presenterades i exploateringsndmnden den 7
mars 2013. Ett utredningsbeslut avseende en fullstor idrottshall i Hjorthagen
behandlades i idrottsndmnden den 21 maj 2013. Detaljplanarbete pagar och
planen berdknas tas upp i stadsbyggnadsndmnden den 11 juni 2015. Planerad
byggstart berdknas ske i februari 2017 for ett fardig-stdllande till hostterminen
2019. For att klara tidplanen for fardigstéllande kan genomforandebeslut och



upphandling av entreprendr komma att ske innan detaljplanen vunnit laga
kraft.

Organisation

Projektet kommer att genomforas av SISAB, i nira samrad med ansvarig
handldggare hos utbildningsndmnden, stadsdelsndmnden och 6vriga berérda
nidmnder.

Risker
Det finns risk for 6verklagande av den nya detaljplanen, vilket kan ge
forskjutningar i projektet. Den beddmda tidplanen inkluderar dock ett

overklagande, men det kan dven komma att paverka kostnaderna.
Det rider sedvanlig osdkerhet om elevantalsutvecklingen i Norra

Djurgardsstaden. SISAB forsoker i skolbyggnationen mota denna osdkerhet
genom att bygga en skola med mdjlighet till flexibilitet i anvéindningen.

Om inte idrottsanldggningen kan byggas i ndrheten av skolan behover
verksamhetens behov av skolidrottslokaler tillgodoses pa annat sétt for att ge
forutsattningar for en fullvirdig skolverksamhet i den planerade skolan.

Miljo

Da Norra Djurgardsstaden utgor ett av stadens miljoprofilomraden stills
sarskilda krav pa energianvandning, avfallshantering, m.m. och skolan
kommer att uppna klassificeringen miljobyggnad Guld for inomhusmiljén och
en sammanvagd klassning for hela skolan ska uppna den for SISAB gingse
nivan Silver. Skolan kommer att anslutas till Norra Djurgardsstadens
sopsugsanldggning.

Ekonomi

Total projektkostnad, inklusive mervirdeskatt, ar beréknad till ca 416 mnkr
och kommer att finansieras genom en arshyra om ca 28 mnkr gentemot
utbildningsndmnden.

Hittills nedlagda kostnader uppgér till 9,3 mnkr. Kostnader for fortsatt
projektering och upphandling av entreprendrer bedéms uppga till 20,8 mnkr.
Dessa kostnader kan innebara en forgdaveskostnad om detaljplanen inte antas
och projektet inte genomfors.

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



Detta beror pé hyreskonstruktionen i ramavtalet. Den omfattar en kraftig
arlig amortering, vilket medfor en hyresniva som minskar dver tiden. Detta
medfor att investeringen skrivs ned snabbare 4n vad avkastningsvérdet
foréndras.

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

En detaljerad ekonomisk bedomning av SISAB:s investering redovisas i
vardeberakningen, bilaga 3 (SEKRETESS).

Uppféljning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 18 juni 2015 att
foresla kommunfullméktige foljande.

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

Koncernstyrelsen beslot for egen del foljande.

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

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 26 maj 2015 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett nddvandigt
tillskott av skolplatser i ett expansivt omrade i staden. Med den stora nyexploatering
av bostdder som planeras i Norra Djurgérdsstaden, prognostiseras ett kommande



behov av skol- och forskoleplatser. Det medfor att tidplanen och genom-férandet av
projektet dr av stor vikt for att fa en vil fungerande stadsdel med god kvalitet pa
nérservice och kommunala funktioner.

Stadsledningskontoret och koncernledningen kan konstatera att det aterstar
betydande osékerheter i projektet, vilka bor hanteras och minimeras genom ett fortsatt
gott och mycket niira samarbete mellan SISAB, utbildningsnimnden, Ostermalms
stadsdelsndmnd, stadsbyggnadsndmnden och exploateringsnimnden samt dven
idrottsndmnden respektive fastighetsndmnden och kulturndmnden.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektets genomférande
forutsitter att Aven idrotts- och biblioteksfunktionerna kan tillgodoses i ndromradet.

Projektet kommer att kréva ett fortsatt ndra samarbete for att projektet ska kunna
genomforas i tid for att tillgodose behovet i omradets utveckling. Det &r ocksé av stor
vikt att risken for 6kade kostnader motverkas i de delar dér staden har rddighet att
paverka kostnadsbilden.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa den planerade
flexibiliteten i skolan, med mdjligheten att stélla om frén en fyr-parallellig F-6 skola
till en tre-parallellig F-9 skola med mdjlighet att initialt inrymma dven forskolelokaler.
Det 6verensstimmer vdl med den utveckling man kan férvéinta avseende en stadsdel
med betydande nyproduktion och mojlighet till stort upptagningsomréde, vilket ger
viss osdkerhet i kommande elevunderlagsfordelningen. Flexibiliteten ger ocksa SISAB
battre 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 tillagningskdk, ny idrottshall som samnyttjas av
idrottsndmnden och utbildningsndimnden samt dven den eventuella samordningen av
biblioteksfunktionen med ett folkbibliotek. Sammantaget ligger detta vél i linje med
kommunfullméktiges direktiv och uppdrag for stadens verksamheter.

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



