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Tjansteutlatande
SISAB:s styrelse 2018-05-22

Arende 7.3
DNR: 2018-00255
2018-05-03
Handlaggare: Anders Eklund Till styrelsen for
Telefon 08-508 460 67 Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB

Genomforandebeslut ny-, till- och ombyggnad av
Lillholmsskolan i kv. Falkholmen 3, Skarholmen

Foretagsledningens forslag till beslut

Styrelsen beslutar foljande

1. att godkdnna om-, till och nybyggnadsprojektet enligt redovisningen med en
Iinvesteringsutgift om 308 mnkr, varav 285 mnkr hyresgenererande.

2. att under forutsiattning av kommunfullméaktiges godkdnnande uppdra at VD att
ta fram underlag for genomférandebeslut, vid en bestéllning fran
utbildningsforvaltningen.

Claes Magnusson
VD

Sammanfattning

SISAB har 2018-04-19 lamnat budgetoffert till utbildningsférvaltningen avseende ny-,
till- och ombyggnad av skolan. Projektets mal 4r att genom ny-,till- och ombyggnad
kapacitetsoka skolan till 990 elevplatser samt bygga en ny idrottshall. Inflyttning i
skolan planeras i etapper, med start HT 2021-2022. Den tillkommande hyran till
utbildningsndmnden uppgar till 15 mnkr. Investeringsutgiften motsvarar 26 698 kr
per kvm utslaget pa hela skolans yta om 11 526 kvm (BRA).
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SISAB

Bakgrund

I Skérholmen forvintas ett stort bostadsbyggande de kommande aren med 6ver 6 300
nya bostader. Det pagar flera skolprojekt 1 utrednings- och detaljplaneskede infor ny-,
till- och ombyggnad 1 stadsdelen, da behov av fler elevplatser uppstar 1 samband med
flera bostéder. Kapacitetsokningen for Lillholmsskolan ar det projekt som kommit
langst och som inte omfattas av en detaljplanedndring.

Lillholmsskolan uppfordes 1968 och &ar en F-9 skola. Skolan byggdes ursprungligen for
verksamhet 1 drskurserna 1-6 och har med tiden kompletterats med forskoleklass och
hogstadium som har 16sts med paviljonginhyrningar, vars bygglov 16per ut 2021. Den
befintliga ytan av skolan ar 5 588 kvm (BRA) och har en nuvarande kapacitet fér 580
elever. Lillholmsskolan omfattas av antikvariska krav i klassificeringsgraden Gul.
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Lillholmsskolans placering pd karta. Bildkdlla: Eniro

Under utredningsskedet konstaterades att en kapacitetsékning av skolan kriaver att
byggnader rivs och ersatts med nya samt att tillfalliga paviljonger demonteras. Alla
befintliga byggnader har inte effektiva ytor som motsvarar dagens krav pa
utbildningslokaler samt atgarder skulle 4ven behovas for energibesparingsskal.

I gallande detaljplan fran 1965 anges begransande byggnadshdéjd om maximalt 8,5
meter som omdjliggér utveckling av befintliga tvavaningsbyggnader och endast mojligt
for pabyggnad pa tva sma byggnader hus C och F. Tillagningskéket 1 hus D klarar idag
800 portioner och uppfyller inte dagens myndighetskrav. Koket har stora brister 1
rumsfunktion och arbetsmiljo.
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Utredningsarbetet for kapacitetsokning hus G och H samt skolgard utférdes 2016-2017
och utredningen av ny idrottsbyggnad, hus J utférdes under 2017.

Inriktningsbeslut har fattats vid tva tillfallen. Inriktningsbeslut f6r Hus G och H
antogs 1 utbildningsndmnden 2017-05-18 och KSE-EKU 2017-04-19- Inriktningsbeslut
for idrottsbyggnad, hus J togs 1 utbildningsndmnden 2017-08-24. Inriktningsbeslut for
kapacitetsékningen togs 1 SISAB:s styrelse 2018-04-24.

Underlag for genomférandebeslut motsvarar bestéllningar av forslagshandlingar.
Forslagshandlingsarbetet har pagatt hosten 2017-mars 2018.

Arendet

Projektet syftar till att kapacitetsoka Lillholmsskolan med 410 elevplatser genom ny-,
till- och ombyggnation. Skolan ska ga fran en tva parallellig F-9 organisation med 580
elever till en tre parallellig F-9 organisation med 990 elever inklusive 60 elever 1
forberedelseklasser och 30 elever 1 grundsérskola.

Kapacitetsokningen forutsitter att byggnader rivs och frigér mark for nybyggnation.
Byggnad C, D, E och F kommer att rivas och ersiatta av nya byggnader, hus G, H och J.
Avgiende yta for hus C ar 294 kvm, hus D 1 132 kvm, hus E 565 kvm samt fér hus F
480 kvm.

De nya byggnaderna ska utformas enligt utbildningsférvaltningens funktionsprogram
och for ett generellt anvandande. Hus G kommer att inrymma tillagningskok, matsal
och specialsalar. Hus H byggs med fem hemvister for drskurs F-4. Tillkommande yta
for Hus G och Hus H 4r om sammanlagt 6 860 kvm (BRA). Hus J om 1 485 kvm (BRA)
byggs med fullstor idrottshall som &r delbar i tre delar. Byggnaden inrymmer sex
halvklass omklddningsrum med duschar och wc samt tva separata omkladningsrum
med RWC och dusch for sarskilda behov. Matsal 1 hus G och idrottssal, hus J ska
kunna hyras ut efter skoltid

Verksamhetsanpassning kommer att goras i en mindre omfattning 1 hus A och B for
att kunna inrymma sérskola och forberedelseklasser samt mellan- och hégstadium.
Paviljong 1 och 2 demonteras. Skolgard ska rustas upp och berdknas ge kvalitativ
friyta om 16 kvm per elev.

SISAB:s méal med projektet ar att uppfylla god energiprestanda och inomhuskvalitet
genom att bygga om ventilationsutrymmena i hus A for en battre energioptimering, ny
elinstallation och for battre akustiska forhallanden.
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Oversiktsbild av Lillholmsskolan idag

Under forslagshandlingsarbetet har man beslutat om att genomféra projektet i tva
etapper, da det ar ett omfattande projekt och for att minimera evakuering av skolan.
Etapp 1 omfattar projektering, rivning av hus C, D och F och nybyggnation hus G och
H samt anpassning av hus B. En provisorisk matsal kommer iordningstéllas i hus E.
Etapp 2 omfattar projektering, rivning av hus E, nybyggnation av idrottsbyggnad, hus
J samt ombyggnad av hus A. Ett mindre evakueringsbehov under byggtiden kan
omhéndertas 1 paviljonglésning inom fastigheten. Bedomd kostnad for evakuering ar
ca 2 mnkr och ingar ej i projektet.

Tidplan

Projektet kommer att etappindelas, etapp 1 dar hus G och H ingar planeras inflyttning
hostterminen 2021 eller héstterminen 2022. Etapp 2 dar hus A och J ingar planeras
inflyttning 1,5-2 ar efter fardigstiallande av etapp 1.

Tidplanen ar foreslagen utifran den férlangda beslutsprocessen och inkluderar maojlig
okad tid for betonguttorkning i nybyggnationerna hus G, H och J. Under
projekteringsskedet ska upphandlingsform beslutas och eventuell férkortad
produktionstid 1 etapp 1 ses éver.
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Bygglovsanmélan kommer att ldmnas in i juni 2018. Tidplanen géller under
forutsattning att bestallning av genomférandet inkommer till SISAB senast oktober
2018 och att inte rivningslov och bygglov 6verklagas samt att evakueringslésning
bestills.

Genomférandebeslut 1 Utbildningsndmnden forvantas att beslutas 1 2018-06-14 samt 1
KS-EKU 2018-08-22.

Ekonomi

Projektets investeringsutgift bedoms uppga till 307 718 tkr, varav 285 026 tkr ar
hyresgenererande. 226 905 tkr av investeringsutgiften avser nybyggnation hus G och
H samt 52 133 tkr avser nybyggnation hus J, idrottshall. Investeringsutgiften
motsvarar 26 698 kr per kvm utslaget pa hela skolans yta om 11 526 kvim (BRA). I
investeringsutgiften ingar konstnérlig utsmyckning med 2 108 tkr dar 200 tkr
reserveras for omkostnader. Eventuellt tillkommande kostnader for program- och
verksamhetsforandringar samt evakuering eller provisorier ir ej beaktade 1
Iinvesteringsutgiften.

Av investeringsutgiften for skolan ar 22 692 tkr SISAB:s egen kostnad och beror
ombyggnaden och verksamhetsanpassningen av hus A. SISAB har direktfakturerat
utbildningsndmnden 2 449 tkr av totalt nerlagt 2 574 tkr i1 utredningsmedel. Restvarde
for byggnad C, D, E och F uppgar till 9 431 tkr berdknat 2018-01-30 och kommer att
direktfaktureras. Kostnaden for rivning av byggnaderna om 5 712 tkr inkluderar
administrativa omkostnader och oforutsedda kostnader, vilken ocksd kommer
direktfaktureras utbildningsndmnden.

Den tillkommande hyran &ar berdknad utifran provisoriska mallar enligt
samverkansavtalet for utbildningslokaler, giltigt fran 1 april 2018. Hyrestillagget
forsta helaret uppgar till 15 059 tkr. Den avgaende hyran rdknat for hus C, D och F ar
beraknad till 1 862 tkr och till 265 tkr for hus E. Avgaende hyran ar prognostiserad for
juni 2019 (hus C, D och F) och juni 2021 (hus E) da evakuering infor rivning sker. I den
bedémda hyran ingar inte eventuell nedsattning av hyran under genomférandet.
Reviderad tomtrattsavgift tillkommer enligt senare beslut 1 Kommunfullmaktige.

Den nu bedéma hégre investeringsutgiften jamfort med tidigare inriktningsbeslut som
bedomdes till 265 mnkr forklaras med bl.a. ett konstaterat underhallsbehov 1 hus A,
indexuppriakning for utredningsskedet, storre ytor for hus G och H samt att
ventilationsaggregat har 6kat och pa grund utav detaljplanebegréansningar dyrare
ventilationslésningar.
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‘ Nuvarande Framtida

Arshyra 5987553 18 819 927
Antal elever 580 990
Arshyra/elev (kr) 10 323 19 010
Tillkommande kvm 8 409
Kvm/elev 9,63 11,64
Yta totalt kvm 5588 11526
Miljé

De nybyggda husen G, H och J kommer att certifieras enligt Miljébyggnad Silver.
Projekteringen foljer SISAB:s projekteringsanvisningar och utbildningsférvaltningens
funktionsprogram for lokaler och skolgard samt IT-anvisning december 2016.

Arendets beredning
Arendet har beretts av bolagets projektavdelning.

Bolagets analys och bedomning

Skiarholmen &r en av Stockholms prioriterade tyngdpunkter, dar 6 300 bostider
planerar att byggas under de kommande aren. Saledes uppstar ett behov av fler
elevplatser 1 Skarholmen. Lillholmsskolan ligger tillgdngligt och centralt mellan
Véarberg och Skdrholmen och dr en omtyckt skola ur pedagogiskt perspektiv. En
kapacitetsokning av Lillholmsskolan blir darmed ett positivt bidrag till fler elevplatser
inom Skarholmen.
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