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Handlaggare: Anders Eklund Till styrelsen for
Telefon 08-508 460 67 Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB

Inriktningsbeslut gallande nybyggnad av Gréndalsskolan i kv.
Blocket 32

Foretagsledningens forslag till beslut

Styrelsen beslutar foljande

1. Foresla att kommunfullméktige godkdnner inriktningen av projektet enligt
redovisningen med en projektkostnad om 480 mnkr, i sin helhet hyresgenererande.

2. Under forutsattning av kommunfullmiktiges godkinnande uppdra at VD att ta
fram underlag for genomforandebeslut, vid en bestdllning fran
Utbildningsforvaltningen.

(e
“Claes Magnusson

vD £
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Sammanfattning

Utbildningsfoérvaltningen har av SISAB bestéllt en utredning avseende att inom befintlig
fastighet och detaljplan, hitta en 16sning for kapacitetsokning av Grondalsskolan. Skolan
ska efter kapacitetsokning inrymma 900 elever i en F-9 organisation, jamfort med dagens
320 elever i en F-5 organisation. Utredningen har resulterat i ett forslag som redovisas
nedan. Inom utredningen har dven 2 alternativa losningar utretts men forkastats.
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Bakgrund

Infoér den forvantade 6kningen av antal barn i norra Liljeholmen ska Grondalskolan utredas
for mojligheten till kapacitetsokning. Skolan ska byggas ut for att klara kommande
elevantalsékningar i omradet. Utgadngspunkten #r en F-9 skola med tre paralleller for ca 900
elever enligt utbildningsférvaltningens funktionsprogram.

Grondalsskolan byggdes ursprungligen pa 1950-talet och har déarefter kompletteras med
flera byggnader i olika etapper fram till 1999. Skolan bestar idag av byggnad A, B, C, D, E,
F och V om totalt 8 345 kvm (BRA) som inrymmer en F-5 organisation med ca 320 elever.
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Syftet med utredningen var att inom befintlig fastighet och detaljplan finna en l6sning som
uppfyller myndighetskrav och Utbildningsférvaltningens lokal- och funktionsprogram och
som medger dnskad kapacitetsokning av skolan.

Projektet

Fastigheten ligger pa en hojd nara Essingeleden ovan Mélarens strand och det ar stora
héjdskillnader inom fastigheten. Dessa forutsiattningar har beaktats 1 utredningen och det
har till viss del varit utmanande att uppfylla myndighetskrav gédllande bl.a. strandskydd,
miljokvalitetsnormen for omgivningsbuller och luftkvalité, tillgdnglighet, sdker skolvag,
nodutrymning respektive angoring for utryckningsfordon vid brand.

Totalt har tre huvudalternativ for projektet utretts, se bilaga 2. Samtliga forslag har
kostnadsbedémts och validerats utifran maojlig maluppfyllelse gillande myndighetskrav och
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Utbildningsférvaltningens lokal- och funktionsprogram. Endast detta forslag ger
méalupptyllelse och ar dessutom det minst kostsamma av forslagen.

I foreslagen 16sning rivs samtliga befintliga hus pa fastigheten och en nybyggnation uppférs
for att inrymma en F-9 organisation med kapacitet for 900 elever. Pa sa satt kan samtliga
myndighetskrav och Uthildningsférvaltningens loka- och funktionsprogram uppfyllas.

For att genomféra forslaget krédvs att berg pa delar av tomten sprangs bort och mark
schaktas.

Situationsplan

Nybyggnationen uppfors i tva vaningar om totalt 9 520 kvm (BRA), och fér en ny placering
pa skoltomten. Skolgarden skyddas av byggnaden som foljer tomtens topografi och bildar ett
bullerskydd mot Essingeleden.

Befintlig angoring till skolgarden sker via Matrosbacken, angéringens placering behéalls 1 det
nya forslaget men angoringen breddas och mindre lutning skapas vilket gor att
tillganglighetskrav och krav om séker skolvag uppfylls.

Idrottssalen placeras narmast Matrosbackens vindplan dar angéring till skolan sker, vilket
ocksa ger bra access till idrottssalen for externa bestkare utanfor skoltid.
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Skolans huyvudentré dr enkel att Byggnaden har fatt en extra kndck for att skapa variation
hitta, placerad | portiken mot hos den langa fasaden,
skolgarden.

Skolans entrétorg moter elever,
personal och bestikare och ut-

gors av ett triangulart torg med
svagt motlut,

Tekniska risker med forslaget ar att hinder fér rivning respektive bergsprangning kan
finnas. Riskanalys med avseende pa vibrationer 1 samband med sprangningsarbete kommer
att genomforas i néasta skede. Kontroll har gjorts mot Stockholms stad och Myndigheten for
samhillsskydd och beredskap (MSB) gillande forekomst av bergrum under tilltankt
nybyggnad. Hittills har inget hinder fér spriangning i det avseende uppdagats men MSB kan
inte lamna definitivt besked om férekomsten av bergrum forran marklov ar sokt.
Rivningslov och marklov kommer att sokas i nésta skede.

Risken for 13gt elevantal bedéms som narmast obefintlig i projektet.

Ekonomi

Utbildningsférvaltningens del av forslagshandlingsskedet bedéms till 7 000 tkr. Hela
projektkostnaden bersknas till 480 mnkr, i sin helhet hyresgenererande, exklusive
utredningsarbetet om 1 750 tkr som kommer att direktfaktureras och ej ar hyresgrundande.
Summa tillkommande hyra for férsta helaret bedoms till 23 592 tkr. I bedémd hyra ingar en
uppskattad kostnad for tomtritt, hyran kommer att revideras efter faststalld
tomtrattsavgild 1 senare skede.

I bedémningen av projektkostnaden har hinsyn tagits till marknadsbedomningar, kreditiv
och fastighetstekniska risker. Daremot ingar inte kostnader for arbeten med evakuering,
provisorier eller andra tillfilliga atgarder for verksamheten under produktionsskedet.

Tidplan

Efter mottagen bestdllning av forslagshandling 4r uppskattad tidplan for fardigstéllande av
forslagshandling 9 ménader och bedémd genomférandetid efter genomforandebestallning ar
ca 46 manader. Forutsatt att erforderliga beslut och lov erhalls, 4r projektet planerat att
vara klart for inflyttning till arsskiftet 2022/2023.
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Bilagor
1. Infér inriktningsbeslut Nybyggnad av Grondalsskolan kv. Blocket 32, daterad 2017-
04-24.

2. PM Resultat av utredning kapacitetsokning av Grondalsskolan
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Utbildningsférvaltningen
Lokalenheten

Box 22049

104 22 Stockholm

Infor inriktningsbeslut - Nybyggnad av Grondalsskolan
kv. Blocket 32 , Stadsdel Hagersten-Liljeholmen

Er bestillning
Refererande till er bestéllning daterad 2016-07-05, malbildsmote och samrad,

bestallningsnummer Gr-2701 limnas foljande redovisning efter utredningsskede.

Utforande
Utbildningsférvaltningen har genom SISAB bestillt att utreda en kapacitetsékning av

Grondalsskolan fran F-5 skola med ca 320 elever till en F-9 skola med 900 elever.
Utbyggnaden ska ske inom befintlig fastighet och gillande detaljplan. Utredningen ska
visa vilka befintliga byggnader som behéver rivas for att genomfora malbilden.
Utbildningsférvaltningens funktionsprogram samt lokalprogram ligger till grund for

utredningen.

Utredningen har kommit fram till att en nybyggnation for F-9 med 900 elever dar
samtliga skolbyggnader rivs kan uppfylla malbilden och ger ett underlag for
inriktningsbeslut infér nasta skede: forslagshandling.

Utredningsarbetet med atgirdsforslag framgar av féljande handlingar:
- PM Resultat av utredningen dat.2017-04-24
Volymstudie for skola F-9 med 900 elever /Arkitekt: Anna Areskough SAR/MSA
dat. 2017-04-18
- Riskanalys daterad dat.2017-03-01

Vid projektarbetet har skolans/forskolans ledning samt representanter for er férvaltning
deltagit.

Tekniska risker
Risk att hinder for rivning respektive bergspriangning kan finnas.
Atgiird: Att séka rivningslov och marklov i nésta skede: forslagshandlingsskedet.
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Hyresfordelning

Bedémd projektkostnad (hyresgéstens del) for verksamhetsanpassningen innebér ett
hyrestilligg berdknat enligt Ramavtal for utbildningslokaler 2015, med vérden enligt nedan.

Bedomd Hyracai
projelkt- kr/ ar
kostnad, kr

479 714 194 (Rantesats 0,95%) 20 387 853
Summa DoU/inhyrning/ (inkl. rabatt) | 3 203 680
Summa hyra (1:a heléaret) | 23 591 533

I summa hyra ovan ingér rabatt om 202 kr/kvm/ar i fem ar.
Summa hyra blir exkl. rabatt 25 514 573 kr/ar.

I bedémningen av projektkostnaden har hinsyn tagits till marknadsbedémningar, kreditiv
och fastighetstekniska risker.

I projektkostnaden ingér inte arbeten med evakueringar, provisorier eller andra tillfalliga
atgérder for verksamheten under produktionsskedet.

I bedémd hyra ingdr en uppskattad kostnad for tomtritt. (En dubblering av nuvarande
tomtrattsavgéld). Hyran kommer att revideras efter faststilld tomtrattsavgild i senare

skede.

Befintliga byggnaders restvarde uppgar till 14 886 623 kronor. Detta belopp ska
direktfaktureras UtbF.

Tidplan
Bedomd leveranstid av forslagshandling efter forslagshandlingsbestallning for ovan projekt
ar ca 9 manader (utan hédnsyn tagen till semestrar och helger).

Bedémd genomférandetid efter genomforandebestillning for ovan projekt dr ca 46
manader (utan hansyn tagen till semestrar och helger).

SISAB énskar aterkomma med forslag pa tidplan efter ert stallningstagande.

Ovrig ekonomi
BEr del av kostnaden for genomforande av forslagshandlingsskedet bedémer vi till

ca 7 miljoner kronor.

Kostnaden for utredningsarbetet enligt ovan kommer att direktfaktureras.

EN DEL AV STOCKHOLMS STAD

5



Skolfastigheter i Stockholm AB 'ﬁ'

Beslutsunderlag Sidazav3i SISAB
140001-4167 2017-04-24
Dnr2016-00139 Helena Adolphson
Nyckeltal
Kommentar
Indikator visandes fordelning | 100 | 0 100 % av entreprenadkostnad
Hyresgist/SISAB (1 hela %)
Beriaknat specifikt energimal | Redovisasi | KWh/kvm/ar
‘ nista skede
Berord yta (nybyggnad), 9520 | Bruttoarea 10 075 m2
kvm (BRA) (inkl. skyddsrum som ersétter befintligt.)
Kr/kvim (BRA) 50 390
Teknisk kapacitet: Max antal 1050 | 900 barn + 150 personal
personer
Ventilation i lektionssal 34 | Barn + personal
tekniskt dimensionerad for
antal personer
Arshyra kr/person (barn/elev) 26 213 | exkl. paviljongevakuering och
nyproduktionsrabatt

Samtliga belopp ar exkl. mervardesskatt.

Med vianliga hilsningar

Skolfastigheter i Stockholm AB
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€ Marie Ungheden er Backe
Projektomradeschef Fastighetschef
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PM Resultat av utredning kapacitetsokning av Grondalsskolan

1 Inledning

Utbildningsférvaltningen har av SISAB bestéllt att utreda hur en kapacitetsokning av
Grondalsskolan fran en F-5 skola med ca 320 elever till en F-9 skola med 900 elever skulle
kunna genomforas. Forutsattningar har varit att utbyggnaden ska ske inom befintlig
fastighet och géillande detaljplan. Utbildningsforvaltningens funktionsprogram samt
lokalprogram ligger till grund fér utredningen som ska studera om befintliga
byggnader behover rivas for att na maluppfyllelse. Utredningen ska ge ett underlag
infor inriktningsbeslut infér nista skede: forslagshandling.

2 Forslag

Utredningen har kommit fram till att en nybyggd skola med en ny placering pa skoltomten
ger mojlighet att uppfylla UtbF:s funktions- och lokalprogram. Forslaget haller sig inom
géllande detaljplan. Kommunal policy och myndighetskrav kan uppfyllas:
miljokvalitetsnormen for omgivningsbuller och luftkvalité, tillganglighet, sédker skolvag,
nddutrymning respektive angoéring for utryckningsfordon vid brand.

Foreslagen ny skolbyggnad 4r i tva vaningar trots att byggratt finns for fyra vaningar pa
delar av fastigheten. Skolgarden skyddas av byggnaden som féljer tomtens topografi och
bildar ett bullerskydd mot Essingeleden. Idrottssalen och matsalen &r placerade nédrmast
Matrosbackens vandplan vilket ger god access for externa besokare utanfor skoltid. For att
genomfora forslaget maste samtliga befintliga byggnader rivas och delar av berg pa tomten
sprangas och mark schaktas.

3 Angoring till fastigheten

Fastighetens placering pa en hojd forsvarar leveranser och transporter till fastigheten. Inom
skoltomten finns i dag nivaskillnader pa ca 16 meter vilket inte uppfyller dagens krav pa
tillganglighet vid nybyggnation. Utredningen borjade déarfor med att studera om mojlighet
fanns till en ny angdring via Utkiksvégen alternativt en mojlighet att forbattra dagens
angoring via Matrosbacken. Utredningen har kommit fram till att nuvarande angoring fran
Matrosbacken kan behallas om denna okas breddmassigt/ytmassigt samt de kraftiga
lutningarna atgérdas sa att myndighetskrav uppfylls och skolbarnens gangvag blir saker.
For att astadkomma bésta mojliga angdringssituation bor dven del av berg pa parkmark
spréngas bort.
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4 Arkitektur

UtbF:s funktionsprogram anger viktiga onskemal utéver myndighetskrav exempelvis
tydlig huvudentré, tillganglig skolgard och centralt placerad matsal.

Inledningsvis har férutsattningar studerats sasom angaring till fastigheten, buller, narheten
till Essingeleden, kulturvarden, topografi och gallande detaljplaner. Befintliga hus A och C
har studerats ur flera perspektiv for att se om de kan bevaras.

Tre huvudalternativ har utretts. Alternativ 1 &r ett nybyggnadsforslag dar samtliga
befintliga byggnader rivs. Alternativ 2 ar en kombination av att behalla Hus A och C och
till dessa hus lanka en nybyggd skolbyggnad. Hus A och C byggs helt om for att anpassas i
mojligaste man till UtbF:s funktionsprogram samt alla myndighetskrav.

| alternativ 3, som &r en variant pa alternativ 2, har mojligheten att behalla Hus A och C
utan att uppfylla UtbF:s funktionsprogram studerats.

Samtliga tre forslag har kostnadsbeddmts och validerats utifran mojlig maluppfyllelse.

Enbart alternativ 1 ger maluppfyllelse avseende myndighetskrav och UtbF:s lokal- resp.
funktionsprogram. Alternativ 2 har forkastats da det ger ett storre lokalprogram totalt sett
eftersom Hus A och C inte kan disponeras lika yteffektivt som en nybyggd skolbyggnad
for samma elevantal. Den enda mdjliga placeringen av en kompletterande tillbyggnad av
skolan blockerar majligheten till skétsel/snorojning av den befintliga skolgarden i soder
bakom hus A och C. Aven alternativ 3 har forkastats d& maojligheten att helt undvika
ingrepp/ombyggnation i Hus A och C inte utgor ett alternativ da myndighetskrav maste
uppfyllas och darmed tvingande ingrepp maste utforas m.a.a. att Hus A och C kompletteras
med en stor tillbyggnad.

Efter vidare genomarbetning av alternativl har dispositionen av lokaler och ytor
effektiviserats for att minimera behovet av spréangning och schaktning.

5 Trafik

Skolans lage pa en hojd gor att den kan uppfattas som lite svartillganglig. Malet ar att
elever ska ga och cykla till skolan med en trafikséker miljo kring skolan. Det saknas
cykelbanor hela vagen fram till skolan. Gangbanor finns langs hela gatunatet. Ingen avsedd
parkering for personal eller hamtning och lamning inom skoltomten &r planerad vilket
foljer stadens riktlinjer. Enbart plats for handikapparkering finns i enlighet med
myndighetskrav.

En utokning av entrézonen till skolan - ett entrétorg- mojliggor separering av fordon fran
oskyddade trafikanter. Fordon for rorelsehindrade foreslas samutnyttja korytan for
leveransfordon men sedan ha tillgangliga parkeringsplatser nara huvudentrén. Ovrig yta pa
entrétorget far cykelparkering for att visa att ytan inte ar avsedd for fordon.

Norr om entrétorget kommer fotgangare att kunna ga pa en separat gangbana upp till
skolgarden vilket ar positivt da skolan och skolgarden blir mer tillganglig for gaende som
kommer fran Matrosbackens norra sida.
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6 Mark, Geoteknik

Skoltomten bestar till stor del av berg. For att mojliggora en 6nskad kapacitetsokning av
skolan behdver en betydande mangd berg sprangas och mark schaktas. For att astadkomma
béasta mojliga angoringssituation bor dven del av berg pa parkmark sprangas bort.
Utredningen har forsokt att faststéalla forekomst av bergrum inunder skoltomten. Enligt
Stockholms Stad finns inga bergrum. Skyddsrumskartan, MSB, har kontrollerats och visar
endast det skyddsrum som ar belaget inne i befintlig skolbyggnad. Definitivt besked om
forekomst av bergrum kan inte lamnas av MSB innan marklov ar sokt.

7 Buller, Luft

Bullersituationen fran Essingeleden paverkar i dag skolgarden mot soder framfor Hus A
och C vilket foranlett Trafikverket att ta fram ett forslag till bullerplank (ca 8 meter hogt
och 100 meter Iangt). Bygglov &r sokt och beviljat. Utformningen och placering av en ny
skolbyggnad kan eliminera behovet av bullerplank. Luftkvalitén har av Miljoférvaltningen
matts under 2015 och 2016 och resultatet visar nivaer som klarar miljokvalitetsnormen och
miljokvalitetsmalens gransvarden.

8 Kultur, Miljo

Bade en kulturmiljéinventering resp. konsekvensanalys avseende kulturvérden for
Grondalsskolan har genomforts. Kulturmiljon definieras av de tidstypiska byggnaderna
Hus A och C samt vaktmastarbostaden som uppfordes under 1950-talet. Genom aren har
skolan utvidgats med fler byggnader och befintliga byggnader har byggts till i olika
etapper fram till 1999. Mindre kansliga byten av fonstersnickerier etc pa de aldre delarna
har utforts vilket samverkar till en helhetsupplevelse av mindre kulturhistorisk betydelse.
Miljon i de ursprungliga delarna beddms ha en viss kénslighet vid &ndring medan
resterande miljéer och byggnader har hog talighet. Miljon har upplevelsevarden och vissa
byggnadshistoriska varden knutna till byggnadsvolymer och gardsrum. Har finns aven ett
konstverk "Befriad"; Skulptur i brons av Bjorn Erling Evensen, uppférd 1964. Den
patagliga narheten till Essingeleden paverkar upplevelsevérdet i hog grad. Relativt stora
forandringar i omradet bedéms darmed vara mojliga utan att kulturvarden paverkas.
Narheten till riksintresseomradet Grondal (Kv Taljan och Blocket i norr) utgor en faktor
som &r betydelsefull att beakta i en kommande projektering av nybyggnad.

9 Inventering Fukt och miljo

Undersokning med avseende pa fukt och mikrobiologisk tillvaxt har gjorts i hus A och C.
Paverkan bedoms mindre &n normalt. Vid miljéinventeringen for hus A och C har
blydiktade avloppsror generellt patraffats i kéallare. Misstankt material med PCB-innehall
finns i tyglindade kablar samt &ldre kondensatorer i armaturer i kéllare. Asbest
forekommer runt rorledningar i kéllare.
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10 Brand

Foreslagen placering av ny skolbyggnad medger nddutrymning respektive angéring for
utryckningsfordon enligt myndighetskrav.

11 Tillganglighet

Foreslagen placering och utformning av en ny skolbyggnad uppfyller myndighetskrav
géllande tillgéanglighet och Stadens policy.

12 Risker

En riskanalys finns upprattad. Kvarvarande risker att belysa ar:

e Risk att hinder kan finnas for rivning respektive bergsprangning.
Atgard: Sok rivningslov och marklov i nasta skede.

o Trafik till och fran skolan under byggtiden skapar olagenhet for befintliga
bostadshus.
Atgard: Paverka trafiksituation sa att det blir P-forbud pd Matrosbacken. Troligen
aven soka lov hos myndigheter att tillfalligt forandra trafiksituation. Kommunicera
i tidigt skede och fortlépande.

13 Kommande skede

Vid kommande skede behdver nedanstaende hanteras:

e AnsoOkan rivningslov for att fa svar fran Stadsmuseet att rivning ar majlig.

e Ansdkan om marklov for att sakerstalla att inga bergrum finns som hindrar
planerad sprangning.

e Riskanalys med avseende pa vibrationer i samband med sprangningsarbete.

e Val av entreprenad- och upphandlingsform eftersom det paverkar projektering,
tider och kontroll av slutresultatet.

e Miljéinventering infor rivning befintliga hus.
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