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Genomforandebeslut avseende SISAB:s
nyproduktion av skola pa fastigheten
Brandstegen 1

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till
beslut

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

1. Forslag till genomforande av nyproduktion av skola pa
fastigheten Brandstegen 1, till en total investeringsutgift om
419 mnkr, godkinns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Forslag till genomforande av nyproduktion av skola pa
fastigheten Brandstegen 1, till en total investeringsutgift om
419 mnkr, godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Staden har ett mal om att bygga 140 000 nya bostdder fram till
2030. I Héagersten-Liljeholmen planeras for stor andel av dessa
bostider. I takt med utbyggnaden av bostdder behover omradet fler
skolor. Darfor foreslds att SISAB bygger en ny grundskola pa
fastigheten Brandstegen 1 i Midsommarkransen, med
utbildningsndmnden som hyresgést.

Projektets mal dr att uppfora en skola med kapacitet for ca 1 000
elever med tre parallellklasser mellan forskola och arskurs sex, samt
fyra parallellklasser mellan &rskurs sju och nio. I skolan ingér &ven
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en grundsérskoleenhet. Inflyttning av verksamheten planeras till
juni ar 2020.

Projektets investeringsutgift bedoms uppga till 419 mnkr, varav 416
mnkr dr hyresgrundande. Tre miljoner kronor faktureras direkt till
utbildningsndmnden. Hyrestilldgget for utbildningsndmnden uppgér
pa helarsbasis ar 1 till 27,6 mnkr. Investeringsutgiften motsvarar ca
33 000 kr per kvadratmeter.

Sammantaget anser stadsledningskontoret och koncernledningen att
forslaget ger staden ett efterfragat tillskott av grundskoleplatser, 1 ett
bra lage med stora behov och forvéntad tillvéxt av bostidder. SISAB
ska innan slutlig upphandling/bestillning stdimma av projektet med
stadsledningskontoret och koncernledningen for att sdkerstdlla
hyresnivén per plats. Projektet &r mycket angeldget och
fordrojningar bor undvikas.

Bakgrund

Staden har ett mal om att bygga 140 000 nya bostader fram till
2030. I Higersten-Liljeholmen planeras for en stor andel av dessa
bostéder, vilket medfor ett behov av ny skolkapacitet. Mot
bakgrund av detta foreslas en ny grundskola pé fastigheten
Brandstegen 1 i Midsommarkransen, med utbildningsndmnden som
hyresgast.
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Vy mot skolan med entré till vinster och anslutning mot
parkomrdde till hoger.
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Skolan me
flerbostadshus. Gatan norr om skolan dr Bdckvigen. Den dstra
gatan som passerar flerbostadshuset dr Tellusborgsvigen.

Exploateringsndmnden beslutade i augusti 2013 att anvisa mark for
en skola i Midsommarkransen till SISAB. SISAB har tillsammans
med utbildningsndmnden, exploateringsnimnden och
stadsbyggnadsnamnden utrett inplacering av skola i omradet i
anslutning till detaljplaneprocessen for Brandstegen 1 och del av
Midsommarkransen 1:1. P4 platsen finns idag tvé forskolor, en
nedlagd brandstation och ett bostadshus med befintliga hyresgéster.

SISAB beslutade 1 september 2015 {for egen del om
inriktningsbeslut for en ny skola pa fastigheten Brandstegen 1 till en
investeringsutgift om 340 mnkr. Utbildningsndmnden fattade
samma manad inriktningsbeslut om inhyrningen av skolan. Efter
detta har projektet utvecklats ytterligare bl.a. med avseende pa
dndrades planforutséttningar, vilket ocksé fordndrat tdnkt placering
och utformning. I samband med samradsarbetet i planprocessen
kravdes dven att ett antal trdd bevarades, vilket dven det paverkat
skolans utformning.

Vid SISAB:s inriktningsbeslut planerades for en ldngstrackt
skolbyggnad. Darefter har krav pa att anvénda befintliga
antikvariskt klassade byggnader medfort att verksamhetsytor
forlagts under mark. Kostnaderna har déarfor 6kat {or bl.a.
grundldggning och stomme. Skolan har mot inriktningsbeslutet fatt
en mer samlad volym och 6kade kommunikationsytor, vilket dven
medfort utokade kostnader for anpassning av hissar och
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kommunikationsytor. Antalet elevplatser har fran
inriktningsbeslutet ocksa utokats fran ca 900 till drygt 1000 st.

Stadsbyggnadsnimnden godkinde i september 2016 forslag till ny
detaljplan for Brandstegen 1. Exploateringsnimnden godkande
samma manad genomforandet av exploatering inom omradet i
Midsommarkransen. I exploateringsnimndens drende framgar att
skolan ingar som en del i en helhet med bostdder och
trafiklosningar. Skolan dr beroende av planerade trafiklosningar for
att skapa god sikerhet for skolbarnen. Exploateringen i sin helhet
sdkerstdller ocksa att skolgéarden blir funktionell och att de delar av
Enbackens park som blir kvar kan anvéndas av allminheten.

Exploateringsndmndens och stadsbyggnadsnimndens beslut, enligt
ovan, forvintas godkénnas av kommunfullméktige i december
2016. Efter kommunfullméktiges beslut planerar
utbildningsndmnden att besluta om forhyrningen for skolan.

I november 2016 beslutade SISAB att foresla koncernstyrelsen
respektive kommunfullméktige att godkdnna genomforande av
projektet till en investeringsutgift om 419 mnkr. Kommunikationen
och hanteringen av bostads- och lokalhyresgisternas hyresavtal
ligger pa exploateringsndmndens ansvar infor tomstéllning.
Stadsdelsndmnden kommer att hantera uppsédgningen av
forskoleverksamheterna. Fastigheten har kulturhistoriska
bevarandekrav som innebér att befintlig vagnhall, entrébyggnad och
expeditionsbyggnad behdver bevaras och anpassas for &ndamalet pa
ett varsamt satt.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

Projektet syftar till att uppfora en skola i Midsommarkransen med
kapacitet for ca 1 000 elever med tre parallellklasser mellan
forskola och arskurs sex, samt fyra parallellklasser mellan arskurs
sju och nio. I projektet ingar en grundsdrskoleenhet. Idag finns
ingen kommunal grundskola i omradet.

Skolan planeras utifrn utbildningsndmndens funktionsprogram. I
projektet ingar gamla byggnader om ca 1 500 kvm, som ar
skyddsvirda och som didrmed inte kan folja funktionsprogrammet
fullt ut. Den nybyggda delen av skolan ska motsvara miljoklassning
enligt Miljobyggnad silver samt stadens beslutade miljé- och
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energimal. Skolan dr tankt att uppfoéras som en koncentrerad
byggnad om fem vaningar for att spara pa park- och skolgardsyta.
Totalt kommer skolan att bli ca 12 700 kvm, varav 11 200 kvm ar
nybyggnad.

I projektet ingar tillagningskdk och idrottsfunktion. Skolan utformas
sa att befintlig vagnhall, som planeras anvéndas som elevrestaurang,
kan stingas till och dven anvindas som aula, med en scen och
separat ingang utifran. Idrottsytorna ska ocksa kunna stingas mot
verksamhetsytorna och nés via huvudentrén.

Skolgérden utformas som en del av den angriansande parken, for att
den ska kunna anvéndas for mer ytkravande och fartfylld lek.
Skolgarden kommer genom detta att bli tillgdnglig for allménheten
att besoka och nyttja efter skoltid. I projektet ingér konvertering av
befintliga lokalytor dér kulturhistoriska virden maste tillgodoses
och bevaras. Nivaskillnader och koppling mellan nybyggnation och
befintlig vagnhall medfor ocksé att speciella kommunikationsytor
maste skapas 1 projektet.

Projektets investeringsutgift bedoms uppga till 419 mnkr, vilket
motsvarar 33 000 kr per kvadratmeter. Av detta dr 416 mnkr
hyresgrundande. Tre miljoner kronor faktureras direkt till
utbildningsndmnden. Momsen ér avdragsgill. Darfor dr bedomd
investeringsutgift exklusive moms. Hyrestilldgget ar berdknat
utifran géllande ramavtal for utbildningslokaler och uppgéar pa
helarsbasis utifran kvartal 1 ar 1 till 27,6 mnkr.

Hyreskostnaden per elev och plats bedoms i projektet till ca 27 500
kr per elev och ar. D4 ingar en nyproduktionsrabatt om 200 kr per
kvadratmeter och ér i fem ar.

Inflyttning planeras till juni 2020 och fGrutsétter att en bestillning
inkommer fran utbildningsndmnden till SISAB senast 13 januari
2017. Tidpunkten for inflyttning forutsitter vidare att bygglov kan
erhallas under forsta halvéaret 2017. Ett 6verklagande av detaljplan,
bygglov eller upphandling kan forsena tidplanen.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Den planerade bostadsproduktionen 1 Hiagersten-Liljeholmen
bedoms medfora en stor 6kning av antal barn i skoléldern.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser darfor att
projektet blir ett viktigt bidrag for att uppfylla behovet av
grundskolor 1 stadsdelen.
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Skolan bedoms fa hog flexibilitet i och med att skolgarden
integreras mot parken. Den kan ddrmed vara tillgénglig for
allménheten att besoka och nyttja efter skoltid. Vidare anser
stadsledningskontoret och koncernledningen att det dr positivt att
vagnhallen kan stdngas och anvéndas som aula, samt att dven
idrottsytorna kan stangas av mot verksamhetsytorna och nés via
huvudentrén. De foreslagna skolbyggnaderna, med sin arkitektur
och historiska anknytning till platsen, har bra forutséttningar att bli
en tydlig markering for skolans viktiga betydelse.

Investeringsutgiften om ca 419 mnkr motsvarar ca 33 000 kr per
kvadratmeter. For att kunna jaimfora detta projekt med andra
liknande rdknar stadsledningskontoret och koncernledningen
hyreskostnaden utan avdrag for den séirskilda rabatt som enligt
ramavtalet utgar med 200 kronor per kvadratmeter och ér for
nyproducerad area. For jamforelse med andra projekt berdknas dven
amorteringstiden for grundinvesteringen till 33 &r i stillet for 50 ar,
vilket SISAB enligt ny praxis under 2016 har borjat tillimpa for
nyproduktion.

Réknat pa en faktisk kapacitet om 1 037 elever i projektet och
tidigare avskrivningstid om 33 &r utan rabatt enligt ovan, motsvarar
hyran ca 32 000 kronor per elev och r. Detta kan jamforas med ca
27 500 kr med rabatt och den langre avskrivningstiden. Nivan om
ca 32 000 kr per &r dverstiger den grins som stadsledningskontoret
brukar foresld kommunstyrelsens ekonomiutskott att godkénna.
Merkostnaderna beror 1 huvudsak pé att areaeffektiviteten om ca
12,2 kvadratmeter per plats inte dr optimal. Olika skil kan finnas
for detta. Primért bedomer stadsledningskontoret och
koncernledningen att kraven pa att bevara vissa byggnader och
integrera dessa 1 projektet samt bevarandet av ett antal trdd har haft
stor inverkan pa mdjligheten att utforma skolan pa mest
gynnsamma satt.

Sammantaget anser stadsledningskontoret och koncernledningen att
forslaget ger staden ett efterfragat tillskott av grundskoleplatser, 1 ett
bra ldge med stora behov och forvéntad tillvaxt av bostéder.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att
tidplanen dr sniv och att genomforandebeslutet behdver prioriteras i
samtliga led, samt forutsitter att kommunfullméktige godkénner
exploateringsndmndens forslag till exploatering och
stadsbyggnadsndmndens forslag till ny detaljplan. Beslutet om den
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nya skolan forutsitter ocksa att utbildningsndmnden fattar beslut om
genomforande av inhyrningen for skolan, vilket planeras i december
2016.

Enligt ramavtalet med SISAB kan projekt delas i tva etapper och
inledas med slutprojektering av SISAB fram till ett fardigt
forfragningsunderlag. En ny kalkyl med storre sdkerhet kan darefter
tas fram med forfragningsunderlaget som grund innan upphandling
och byggbestillning. Parallellt kan projektet provas att
effektiviseras sd att kostnaderna per plats blir lagre. Det finns dven
en kostnadspost i1 offerten som avser oforutsett och risk som ingar i
projektutgiften. I en avstimning innan byggbestéllning kommer det
framga 1 vilken omfattning den posten &r relevant. Sammantaget
finns det enligt stadsledningskontoret och koncernledningen
forutsittningar att detta projekt kan hamna pé en slutlig niva som
inte overskrider 30 000 kronor per plats och ar, vilket normalt &r en
forutsittning for skolbyggnadsprojekt.

Mot bakgrund av ovanstdende foresldr stadsledningskontoret och
koncernledningen att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen
hemstéller att kommunfullmaiktige beslutar om att godkénna
genomforandet av projektet nyproduktion av skola pa fastigheten
Brandstegen 1 med en investeringsutgift om 419 mnkr. Innan slutlig
upphandling/bestéllning ska projektet stimmas av med
stadsledningskontoret och koncernledningen for att sdkerstélla
hyresnivén per plats. Projektet 4r mycket angeldget och
fordréjningar bor undvikas.

Bilagor

1. Tjénsteutldtande fran SISAB

2. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for SISAB 2016-11-29

3. Ekonomisk bilaga offert Brandstegen 2016-10-18
(SEKRETESS)



