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Genomforandebeslut gallande SISAB:s om-, till-
och nybyggnad av Rédabergsskolan och
Rodabergshallen

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till
beslut

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

1. Genomforande av om-, till- och nybyggnad av
Rodabergsskolan och Rodabergshallen pa fastigheten
Flygmaskinen 2, till en total investeringsutgift om 400 mnkr,
godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomfoérande av om-, till- och nybyggnad av
Rodabergsskolan och Rodabergshallen pa fastigheten
Flygmaskinen 2, till en total investeringsutgift om 400 mnkr,
godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

I takt med utbyggnaden av bostéder, i enlighet med stadens mal om
140 000 nya bostader till 2030, behover ockséa skolkapaciteten
forbattras. Darfor foreslds att Skolfastigheter 1 Stockholm AB
(SISAB) genomfor en om- och tillbyggnad av grundskola samt
nybyggnad av idrottshall pa fastigheten Flygmaskinen 2 i Vasastan,
Rodabergsskolan och Rodabergshallen, till en total
investeringsutgift om 400 mnkr. Utbildningsndmnden och
idrottsndmnden &r hyresgister.
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Projektets mal &r att bygga om och till grundskolan for att kunna
inrymma totalt 1 040 grundskoleelever, och uppfora en ny
idrottshall om ca 2 100 kvm. Projektet ska ersdtta befintlig idrottssal
och tillféalliga paviljonger f6r grundskolan. Inflyttning i skolan
planeras i etapper fran juni 2019 till januari 2021, da dven
Rodabergshallen dr fardigstalld.

Hyrestillagget for Rodabergsskolan till utbildningsndamnden far
enligt kommunstyrelsens ekonomiutskott uppga till 19,6 mnkr per
helar, vilket ar 3,5 mnkr ldgre d4n den hyra SISAB redogjort for. I
ekonomiutskottets beslut angavs att denna minskade utgift far
regleras mot utbildningsndmndens kostnad for evakueringslokaler.
Den nya hyran for Rodabergshallen till idrottsndmnden uppgar till
5,4 mnkr. Investeringsutgiften motsvarar 26 150 kr per kvm, om
den ar utslagen pé hela grundskolan, och 34 900 kr per kvm for
idrottshallen. Investeringsutgifterna per kvm bedoms inte vara
orimliga med hénsyn tagen till att bl.a. skolverksamhet ska bedrivas
under tiden for projektets genomforande och att idrottshallen ska
uppfylla flera funktioner.

Sammantaget anser stadsledningskontoret och koncernledningen att
forslaget ger staden ett efterfragat tillskott av grundskoleplatser i ett
bra ldge med stora behov och forvantad tillvixt av bostader.

Bakgrund

Staden har ett mal om att bygga 140 000 nya bostader fram till
2030. P4 fastigheten Flygmaskinen 2 i Vasastan, som dr
kulturhistoriskt vardefull 1 Stadsmuseets klassificering av stadens
byggnader, finns idag grundskolan Rédabergsskolan. Skolan har en
yta om ca 7 200 kvm och maximal kapacitet for 690 elever.
Befintliga kommunala skolors kapaciteter &r redan idag i stort sett
fyllda i omradet, med hinsyn tagen till nodvandigt antal klasser i
olika &rskurser. En utbyggnad av Rodabergsskolan berdknas svara
savil mot ett befintligt behov av elevplatser i stadsdelen, som mot
behovet att ta emot elever fran det initiala skedet av det
intilliggande omradet Hagastadens framvéxt.

I innerstaden rader det brist pa fullstora idrottshallar, darfor finns
det ocksd behov av en ny idrottshall i omrédet. Dérfor foreslas om-
och tillbyggnad av grundskolan samt nybyggnad av idrottshall pa
fastigheten Resedan 2, Rodabergsskolan i Vasastan, med
utbildningsndmnden och idrottsndmnden som hyresgister.
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I juni 2012 paborjade stadsbyggnadsndmnden pa uppdrag av SISAB
och utbildningsndmnden arbetet med en detaljplanedndring for att
mojliggora tillbyggnad av skolan. I samband med den planerade
om- och tillbyggnaden av Rodabergsskolan har utbildningsndmnden
och idrottsndmnden enats om att foresla att SISAB bygger en
fullstor idrottshall. I juli 2015 bestéllde utbildningsndmnden en
forslagshandling av SISAB.

En ny detaljplan antogs av stadsbyggnadsndmnden i maj 2016. I
januari och februari 2017 avslog ldnsstyrelsen och mark- och
miljodomstolen 6verklaganden av stadsbyggnadsndmndens beslut.

SISAB:s styrelse beslutade 1 maj 2016 att godkénna offerter for
genomforande av om- och tillbyggnad av Rodabergsskolan till en
investeringsutgift om 326 mnkr, samt nybyggnad av idrottshall till
en investeringsutgift om 74 mnkr. Beslutet togs under forutsittning
att bestéllningar skulle ske fran utbildningsndmnden och
idrottsndmnden.

Projektet forutsitter att den befintliga sal som finns for idrott idag
avvecklas tillsammans med de paviljonger som stér pé skolgarden.
Projektet innefattar dven atgirder i den befintliga huvudbyggnaden,
bl.a. tillgdnglighetsitgarder sdsom hiss och handikapptoaletter samt
en utokning av matsalen. Angoringen for livsmedelsleveranser
kommer att fordndras for att 6ka sékerheten. Skolans byggnader
kommer ocksa att knytas samman med en forbindelsegang. I
SISAB:s drende uppgick tillkommande hyra for
utbildningsndmnden till 23,1 mnkr per ar. Hyran for idrottsnimnden
uppgick till 5,4 mnkr per ar.

I juni 2016 godkénde idrottsndmnden redovisat forslag till ny
fullstor idrottshall med en hyra om 5,4 mnkr per ar efter
fardigstdllande. I juni 2016 godkénde ocksa utbildningsndmnden
redovisat forslag for om- och tillbyggnad av Rodabergsskolan med
en nettohyresdkning om 22,6 mnkr per ér. Skillnaden mot SISAB:s
hyra beror i huvudsak pa att utbildningsndmnden i sitt drende gjort
avdrag for de byggnader som rivs i projektet.

I september 2016 beviljade kommunstyrelsens ekonomiutskott
utbildningsndmnden att {4 bestilla till- och ombyggnad av
Rodabergsskolan, for en tillkommande hyra om 19,6 mnkr per &r.
Det ér en lagre hyresniva dn den SISAB redogjort f6r om 23,1
mnkr. Det motiverades med att det ingér utgifter for
utbildningsndmndens egna evakueringslokaler under byggtiden om
totalt 16 mnkr, som hyresfors i projektet. Det avdragna beloppet
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bygger pa en utgift for evakuering om 16 mnkr rdknat pa fem ar och
tvd procents rinta. Det ger ett hyresavdrag om ca 3,5 mnkr.

Eftersom evakueringslokaler rdknas bort fran offertkostnaden
kommer tillfdlliga evakueringslosningar att hyresforas direkt
gentemot hyresgésten i samband med nyttjandet. P4 samma mote i
september dar utbildningsndmndens hyra behandlades, beviljade
kommunstyrelsens ekonomiutskott ocksa idrottsndmnden att f4 hyra
en ny fullstor idrottshall vid Rodabergsskolan till en hyreskostnad
om 5,4 miljoner kronor per ar.

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

Arendet

Projektet syftar till att uppfora till- och ombyggnad av grundskola
och nybyggnad av idrottshall pa fastigheten Flygmaskinen 2,
Rodabergsskolan 1 Vasastan, med utbildningsndmnden och
idrottsnimnden som hyresgéster.

Gatan ldngst upp dr Norra Stationsgatan. Skolan omges ocksd av S:t Eriksgatan,

Vistmannagatan, Upplandsgatan och Dannemoragatan.

Avsikten dr att omvandla skolan till att ha kapacitet att inrymma
totalt ca 1 040 elever. Det &r ca 350 fler mot dagens maximala
kapacitet om 690 elever. Berdrda ytor kommer att utformas sa langt
som mojligt 1 enlighet med utbildningsndmndens funktionsprogram.
Totalt kommer skolan att utdkas fran ca 7 200 kvm till ca 11 800
kvm.
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Idrottshallen ska vara anpassad for alla typer av inomhussporter och
folja idrottsndmndens krav. Idrottshallen ska betjana
Rodabergsskolan under skoltid och allménheten dvriga tider. Den
nya fullstora idrottshallen kommer att ha en yta om ca 2 100 kvm.

Skolan byggs for tre parallellklasser mellan forskoleklass och
arskurs sex, samt fem parallellklasser mellan arskurs sju och nio.
Den befintliga byggnaden kommer att inrymma hdgstadieelever.
Lag- och mellanstadiet ar forlagt i den tillbyggda delen och kopplas
samman via vertikala korridorer, sé att de far egna ett trapphus.
Utemiljoerna &r indelade med hénsyn till de olika stadiernas
placering i byggnaden. Den befintliga byggnaden och tillbyggnaden
kommer att knytas samman genom en forbindelsegang.

Utbyggnaden av Rodabergsskolan medfor att Rodabergsparken i sin
helhet kommer att tas 1 ansprik som skolgard. Skolans befintliga
idrottssal kommer att rivas for att ge plats for tillbyggnaden och den
nya fullstora idrottshallen. De paviljonger som idag stir pa
skolgarden kommer att avvecklas. Projektet innefattar dven atgirder
1 den befintliga huvudbyggnaden, bland annat
tillgénglighetsdtgirder samt en utokning av matsalen. Matsalen
dimensioneras efter det elevantal som ryms i skolan. Kokets
kapacitet ska dimensioneras med en kapacitet om ca 1 200
portioner. Servering av mat kommer att ske i1 tva plan och
angoringen for leveranser kommer att foréndras for att 6ka
sakerheten.

Projektet ska etappindelas for att s manga elever som mojligt ska
kunna gé kvar. En evakuering av hogstadiet kommer att behova ske
fran och med varterminen 2018 till och med hostterminen 2020,
med tidsbegriansat bygglov for paviljonger pd Dannemoragatan.
Under tiden matsalen byggs om planeras for en temporir matsal 1
tillbyggnadens blivande idrottshall.

Skolan kommer inte att ha ndgon idrottssal fran varterminen 2018
till och med varterminen 2020, eftersom den kommer att rivas for
att ge plats at skolans tillbyggnad och en ny idrottshall. Det innebér
att utbildningsndmnden kommer att behdva hyra idrottshall externt.
Arbetet med att finna en tillfallig ersattningslokal pagér. En
mdjlighet som identifierats &r att samordna projektets behov av
idrottslokaler med andra projekt som har liknande behov.

Risken for 1agt elevantal bedoms som nérmast obefintlig 1 projektet.
SISAB ér fastighetsdgare till en byggnad med en enskilt driven
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forskola, som ligger i anslutning till R6dabergsskolan. I
projektutgiften ingér utgifter for evakuering av den. En osédkerhet i
projektet blir att hitta en plats dér forskolan kan evakueras, vilket
annu inte ar slutgiltigt 16st.

Skolan kommer att utnyttja parken bredvid, vilket medfor risker for
att bygglov overklagas. Parken angransar dven till andra byggnader
med hoga kulturhistoriska virden. Om 6verklagande av bygglov
sker riskerar projektet att bli ett ar forsenat.

Projektets investeringsutgift bedoms uppga till 400 mnkr, varav 326
mnkr avser grundskolan och 74 mnkr idrottshallen. Utgiften blir 26
150 kr per kvm for grundskolan, utslaget pa hela skolans yta. For
idrottshallen blir investeringsutgiften 34 900 kr per kvm.

Av investeringen for grundskolan dr 16,3 mnkr SISAB:s egna
kostnader. Utdver det beloppet later SISAB fakturera 7,3 miljoner
kronor direkt till utbildningsndmnden, varav 4,2 mnkr ar tidigare
utredningar som direktfakturerats. Resterande dr restvirde for
byggnader som rivs om 3,1 mnkr. Momsen &r avdragsgill, vilket gor
att bedomd investeringsutgift dr exklusive moms. Det hyrestilligg
som SISAB redogjort for dr beréknat utifrdn gillande ramavtal for
utbildningslokaler och uppgar pa heldrsbasis utifran kvartal 1 ér 1
till 23,1 mnkr {6r utbildningsndmnden. Som beskrivits ovan dr den
hyra som godkints av kommunstyrelsen ekonomiutskott 3,5 mnkr
lagre, d.v.s. 19,6 mnkr. For idrottsndmnden blir den nya hyran 5,4
mnkr ér 1.

Den totala hyreskostnaden per elev och plats for grundskolan blir
enligt utbildningsndmndens bedémning efter till- och ombyggnad
ca 27 800 kr per elev och ar. Med den hyra som godkénts av
kommunstyrelsens ekonomiutskott, och som medfor att ca 16 mnkr
for evakueringslokaler kan behdva avgd frén hyresgrundande utgift,
blir beloppet lagre.

Genomforandet av om- och tillbyggnad av Rédabergsskolan och
Rodabergshallen berdknas starta efter kommunfullméktiges
godkdnnande till sommaren 2017 med planerat fardigstéllande
januari 2021. Om detaljplan och/eller bygglov dverklagas kan
projektet komma att forsenas med ett ar och fardigstéllas 1 januari
2022. Arbetet etappindelas for att i mojligaste mén undvika
evakuering under byggtiden. Bygglovspliktiga byggarbeten kan
paborjas efter att bygglov vinner laga kraft, vilket forvéntas ske till
augusti 2018. Inflyttning 1 skolan planeras 1 etapper fran juni 2019
till januari 2021, da d&ven Rodabergshallen ér fardigstalld.
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Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Den planerade bostadsproduktionen i Hagastaden bedoms medfora
en Okning av antalet barn i skoldldern. Stadsledningskontoret och
koncernledningen anser dérfor att projektet blir ett viktigt bidrag for
att uppfylla behovet av platser i grundskolor och forskolor for bade
Vasastan och den nya intilliggande stadsdelen Hagastaden.

Investeringsutgiften om totalt ca 400 mnkr motsvarar 26 150 kr per
kvm for grundskolan och 34 900 kr per kvm for idrottshallen. Det ar
inte orimligt sett till projektets komplexitet dédr det ingar nya ytor
som behdver sammanfogas med befintliga funktioner och att
skolverksamhet ska kunna bedrivas under tiden for byggandet, samt
att idrottshallen ska uppfylla flera funktioner. Stadsledningskontoret
och koncernledningen anser att det &r positivt att idrottshallen kan
anvéndas av allménheten efter skoltid

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att det inte
ar klart med erséttningslokaler for idrott fran varterminen 2018 till
och med vérterminen 2020. Dérfor &r det viktigt att SISAB stodjer
utbildningsndmnden i arbetet med att finna erséttningslokaler for
andamaélet. Vidare ar det angeldget att SISAB sékerstiller att en
evakueringslosning tas fram for den forskola som berors i
anslutning till R6dabergsskolan.

Hyresnivaerna per elev och ar kan konstateras understiga nivan om
ca 30 000 kr per r, som &r den dvre grans som
stadsledningskontoret brukar féresld kommunstyrelsens
ekonomiutskott att godkinna i samband med att nimnderna begér
godkénnande for hyresutgifterna. Sammantaget anser
stadsledningskontoret och koncernledningen att forslaget ger staden
ett efterfragat tillskott av grundskoleplatser i ett bra ldge med stora
behov.

Hyran for utbildningsndmnden uppgar till 19,6 mnkr per &r och for
idrottsndmnden 5,4 mnkr per ar. Stadsledningskontoret och
koncernledningen anser att hyran som beslutades av
kommunstyrelsens ekonomiutskott dr rimlig. I beslutet anges att
motsvarande utgifter avgar for tillfélliga evakueringslosningar. Mot
den bakgrunden bor SISAB klara av att genomfora projektet till den
godkénda lagre nivén pa hyra.

Mot bakgrund av ovanstdende foreslér stadsledningskontoret och
koncernledningen att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen
hemstéller att kommunfullméktige beslutar om att godkidnna
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genomforandet av om-, till- och nybyggnad av grundskola och
idrottshall pé fastigheten Flygmaskinen 2 i Vasastan,
Rodabergsskolan, med en investeringsutgift om 400 mnkr.

Bilagor

1.

Tjéansteutldtande fran SISAB f6r Rodabergsskolan

2. Tjansteutlatande frdn SISAB for Rodabergshallen
3.
4. Ekonomiska bilagor offert grundskola och idrottshall 2016-05-

Utdrag ur protokoll fran styrelsen for SISAB 2016-05-24
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