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Budgetoffert infor genomférandebeslut
kv. Brevvagen 2, Vallingbyskolan.
Kapacitetsokning och tillganglighet hus A
och L

Projektnamn: Vallingbyskolan, kapacitetsokning och tillganglighet hus A och L
Projektnummer: 703130

Fastighet: 046001 Brevvagen 2, Vallingbyskolan

Diarienummer: 201700809

Er bestallning

Refererande till era bestallningar Utbf 3841, daterad 2019-09-13, GR-3930 daterad 2020-02-
17 och tillaggsbestallning daterad 2020-03-17 samt kompletterande beslut pa
bestallarstyrgrupp lamnas foljande redovisning efter forslagshandlingsskedet.

Bakgrund

Vallingbyskolan ar en F-9 skola som idag har en kapacitet for 900 elever i grundskolan och
14 elever i grundsarskolan. Skolan uppfordes ursprungligen som folkskola i borjan av 50-
talet efter ritningar av arkitekt Helge Zimdahl. Huvudbyggnaderna ar grona enligt
stadsmuseets kulturhistoriska klassificering. Skolan ligger i ett bostadsomrade ca 400
meter fran Vallingby centrum. Samtliga huvudbyggnader har stora kallarplan med ytor
som ej kan nyttjas som verksamhetsyta.
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2017 bestallde utbildningsforvandlingen en utredning som avsag klargora hur
Vallingbyskolan pa basta sitt kunde ga fran en 3-parallellig till en 4-parallelig F-9 skola.
Mojligheten att utoka och integrera befintlig sarskola skulle aven utredas.

Samtliga huskroppar var i stort behov av renovering da utredningen paborjades 2018.

Utredningen resulterade i att Hus B och D lyftes ut till ett separat underhallsprojekt da inga
storre verksamhetsanpassningar behovde utforas. Dessa huskroppar renoverades under
2020 och ar nu ater-inflyttade. I 6vrigt féreslog utredningen en ny byggnad (da kallad hus
X) innehallandes kok, matsal, sarskola och hemvist samt rivning av ett antal paviljonger
och mindre byggnader. Kok och matsal ligger i dag i Hus A och lokalen gar inte att anpassa
for den onskade kapacitetsokningen och behover saledes placeras i den nya byggnaden.
Hus X behover darfor uppforas innan Hus A kan renoveras. Befintligt kok och matsal i hus
A foreslogs byggas om till hemvist.

Beslut om inriktning fattades 2019-08-29 och i oktober 2019 startades arbetet med
forslagshandlingen. Tidigt beslutades om en ny utformning av Hus L for att mojliggora
funktionsforbattring. Valet grundade sig i att kok och matsal i det tidigare forslaget var
placerat en vaning ner fran angoringsplats, vilket gjorde att alla leveranser behdévde nyttja
hiss. Olika moéjligheter for att undvika hiss hade utretts men utan framgang. I
forslagshandlingsskede anlitades ny arkitekt som sag en moéjlighet att 10sa angoring utan
hiss. Beslut om detta togs i samrad med utbildningsforvaltningens handlaggare.
Forslagshandlingsprojektering pagick till februari 2020. Da kallade
utbildningsforvaltningen till mote for att informera om nya direktiv. Projekteringen
stoppades omgaende i samband med beskedet. Det nya direktivet formulerades i
bestallning GR3930, dat 2020-02-17 och innebar en forandring av malbild - fran tidigare 4-
parallellig F-9 till 3-parallellig F-6 och 5-parallellig 7-9. Skolans skall enligt de nya
direktiven rymma 1080 elever varav 20-24 i grundsarskola. Utformningen ska dessutom
sakerstalla en kapacitet for 1170 elever i en 6-parallellig 7-9, om behovet av grundsarskola i
framtiden skulle upphora/minska.

Under stoppad projektering fortgick omarbetning utifrdn de nya direktiven och 2020-04-03
presenterade ett omarbetat forslag som utbildningsférvaltningens representant (Zenja
Ristic) och SISAB (Anette Broman) enades om att ga vidare med. Detta arbete genererade
en revidering dat. 2020-04-06 (bilaga 1) vilket blev utgdngsmaterialet for konsultgruppen i
det fortsatta arbetet med forslagshandlingen.

Hyresgastens mal med projektet

Utbildningsforvaltningen énskar genomfora en kapacitetsokning fran 900 till 1080/1170
elever. Grundsarskolan skall utokas och integreras i resterande verksamhet pa ett siatt som
idag inte ar mojlig och tillganglighetsatgarder skall utféras i valda delar av Hus A.
Lokalprogrammet skall tillampas i nyproduktion och i méjligaste man aven i Hus A..

SISAB:s mal med projektet

- Paviljongerna pa skolgarden ar sedan lange uttjanta. De saknar bygglov och
behover rivas men da skolan nyttjar dem har detta inte kunnat utféras. Detsamma
galler lokalen pa Nordingragatan 22 som ligger en bit ifrdn skolan och nyttjas som
fritidslokal.
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- HusC &r en tidigare vaktmastarbostad och tandlakarmottagning. Aven denna ar i
behov av renovering men da lokalen ar olamplig som undervisningslokal ingar
denna inte i planeringen av den framtida Vallingbyskolan.

- Hus A ar i stort behov av renovering avseende vs, ventilation och el, da systemen
ar uttjanta samt befintliga ventilationssystem inte uppfyller dagens krav om god
inomhusmiljo. I ssamband med en evakuering av hus A kommer samtliga VVS och
el-system att bytas ut och nya lagen for aggregat tillskansas, vilket innebar
omfattande haltagning och forstarkningsarbeten. Fuktsanering av kallare kommer
att utforas, lanternin i ljushall renoveras, fonster renoveras/bytas, invandiga
ytskikt atgardas, ytire fasad renoveras etc.

- Hus H ar en tidigare forskola och anvénds idag av forskoleklasser. Hus H ingar inte
i projektet.

Projektbeskrivning

Hus L (tidigare Hus X) kommer att rymma administrativa funktioner sa som
larararbetsplatser, skolskoterska, psykolog, kurator, skoladministration, reception, en
hemvist med allrum som mojliggér musikundervisning (da tidigare musiksal i hus A ej
kan goras tillganglig), undervisningslokaler for GSS, samt matsal och kok.

Hus L placering ar optimerad for att mota dagens krav vad galler tillganglighet, inlastning
och transporter till GSS. Skolan far en ny huvudentré fran gatuniva. Huskroppen forbinder
den hogre gatunivan till den lagre skolgarden genom husets hiss. Malet ar att integrera
skolans elever i olika miljoer och att hemvisten skapar mojlighet bade for grundsarskolans
och grundskolans elever att samnyttja ytor. Specialsalar och allmanna ytor i Hus A
anpassas och gors tillgangliga for samtliga elever. Uthyrning av matsal och kok i Hus L till
offentligheten kommer att mojliggoras.

Hus L har gentemot utredningen fatt en annan utformning. I det nya forslaget placeras
kok/matsal i gatuniva vilket gor att en hiss utgar och leveranser underlattas. Utformning
och fléden forbattras gentemot tidigare forslag och lokalerna uppfyller kraven enligt
lokalprogram 2019 (tidigare 2017).

I utarbetandet av hus L har antikvarisk expertis radfragats for att samspela i omradet och
huset har getts en omsorgsfull gestaltning.

Bygglov har lamnats in i syfte att mojliggora en planerad byggstart i handelse av att en
overklagandeprocess inleds.
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Forslagshandling med atgardsforslag framgar av f6ljande handlingar:

e Sammanfattning efter omtag 2020-03-31-rev 2020-04-06 (Bilaga 1)
e Forslagshandlingar hus A 2020-10-16
e Forslagshandlingar hus L 2020-11-13

Under hela forslagshandlingsskedet har Vallingbyskolans rektor Kenneth Wielinder och
administrativa chef Johan Olsson pa varit delaktiga samt handlaggare Zenja Ristic for er
forvaltning deltagit.
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Tidsplan

Utifrdn nu kanda forutsattningar foreslas:

Preliminar tidsplan 2021 2022

Forslagshandling, daterat

Bestallning senast* Nov

Projektering Hus L Hus A

Produktion Hus L Hus L

Produktion Hus A  HusA
Evakuering X X
Rivning paviljonger

Rivning Hus G

Nalstapaviljong X X X X X X
Paviljonger pa skolgarden X X
Prel. Inflytt / hyresforing Hus L Hus A
Slutredovisning X

*) Tidsplanen galler under forutsattning att bestallning erhallits senast namnda datum.

Hus A kommer att behova evakueras under hela ombyggnationen, ca 18 manader.
Paviljonguppstallning pa Nalstaskolan nyttjades under renoveringen av Hus B och D och
kommer att kunna nyttjas igen vid ombyggnad Hus A. Hus X kommer att vara uppfort och
minska evakueringsbehovet men trots detta kommer ytterligare paviljonguppstallning
vara nodvandig. Bedomningen ar att paviljong for 12 klasser kommer att behova stallas
upp pa skolgarden. En utredning pagar som visar att detta ar genomforbart till en
projektkostnad av ca 13 miljoner kr. Detta ger en arshyra, om den behover std i tva ar, pa ca
10 miljoner kr/ar.
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Projektkostnadsredovisning

Projektkostnaden ar en prognos som i detta skede baseras pa en kalkyl med basmanad
202012. Indexupprakning ingar ej.

Kostnadsprognos Belopp SISAB:s del Hyresgastens
del

Utredningsskedet, Hus A och L 2788 064 kr 0 kr 2788 064 kr

Forslagshandlingsskedet Hus A och L 13 000 000 kr 5850 000 kr 7 150 000 kr

Genomforandeskede, avslutsskede, Hus A 112 460 000 kr 96 500 000 kr 16 010 000 kr

Genomforandeskede, avslutsskede, Hus L 123700 000 kr Okr 123700 000 kr
Summa projektkostnad 252 000 000 kr* 102300 000 kr 149 600 000 kr*
Administrativt tillagg Hus A 420 000 kr 0 kr 420000 kr
Administrativt tillagg Hus L 2645000 Okr 0 kr 2645 000 kr
Kreditiv Hus A 247 000 kr 0 kr 247 000 kr
Kreditiv Hus L 1680 210 kr 0 kr 1680 210 kr
Total kostnad 257 000 000 102 300 000 154 600 000

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

Finansiering

Direktfinansiering
Foljande poster ingar i projektkostnaden och direktfinansieras:

Direktfinansiering Belopp* Kommentar
Utredningsskede Hus A och L 2788 064 kr ExKI detaljplan
Rivning 600 000 kr Avser Hus G
Summa direktfinansiering 3388 064 kr

*{ beloppet ingar administrativt tillagg
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Restvarde for Hus A och G direktfinansieras men ingar inte i projektkostnaden.

Restvarde Hus A, (mars 2021) 601349 kr Ventilation matsal
Restvarde Hus G, (mars 2021) 978 399 kr

*Utover projektkostnad ovan skall 7 950 000 kr avseende inredning bestallas separat av
grundskoleavdelningen.

Ovriga kostnader enl. "krysslistan” 1606 500 kr Storkok Hus L
Ovriga kostnader enl. "krysslistan” 2444940 kr Skolan Hus L

Ovriga kostnader enl. "krysslistan” 3900480 kr Skolan Hus A
Summa direktfinansiering 7 950 000 kr

Hyresférandring

Hyresgastens del av totala kostnaden exkl. direktfinansierat genererar ett hyrestillagg
beraknat enligt Samverkansavtal for utbildningslokaler 2018. For redovisad
kostnadsprognos bedoms den tillkommande hyran enligt foljande:

Hyresgrundande belopp Hus A 21 700 000 (Rantesats 0,70%) 1280000
kr

Summa DoU/inhyrning/ Hus A (inkl. nyproduktionsrabatt*) 3322
Summa tillkommande hyra Hus A 1282000

(1:a helaret, inkl. nyproduktionsrabatt*)

Hyresgrundande belopp Hus L 133 309 000 (Rantesats 0,70%) 5339571
kr

Summa DoU/inhyrning/ Hus L (inkl. nyproduktionsrabatt*) 656 635
Summa tillkommande hyra Hus L 5996 206

(1:a helaret, inkl. nyproduktionsrabatt*)

Total tillkommande hyra 7 278 206
(1:a heléret, inkl. nyproduktionsrabatt*)

*Om projektet omfattar nybyggnad ingar rabatt i fem ar for nybyggd yta, berdknad enligt
schablon.

Summa Hus L tillkommande hyra blir exKl. rabatt 6 622 233 kr/ar.

- Hyra evakueringspaviljong i tva ar for 12 klasser uppskattas till ca 10 milj kr/ar

- Avgaende hyra, pga. rivning, ar for Hus G ca 128 500 kr/ar.

- Avgaende hyra pa paviljonger som avetableras ar fér PAV 1F ca 170 000 kr/ar och
for PAV 2K ca 481 500 kr/ar



- Avgaende hyra for Hus C om det blir aktuellt att lamna den &r ca 213 500 kr/ar
- Hus Hingar inte i projektet men kommer fortsatta tillhora Vallingbyskolan. Hus H
kommer att renoveras utvandigt i separat projekt.

Ibedomd hyra ingar inte eventuella tillkommande kostnader for tomtratt/arrende.
Eventuell nedsattning av hyran under genomforandet ingar inte i tillkommande hyran.

Samtliga belopp i underlaget ar exkl. mervardesskatt.
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Risker

Hus A

Storsta risken for projektet ar att inget genomforandebeslut fattas da detta kommer leda
till avsevarda forseningar och fordyringar. Redan 2004 fattades beslut om att skolan
behovde renoveras och att en evakuering ar nédvandig. Kostsamma, provisoriska atgarder
sker lopande pa samtliga installationer i Hus A.

Da relationshandlingar ar bristfalliga finns risk att konstruktionen inte dr vad som
antagits.

Detaljprojektering av apparatur i flaktrum ar ej genomford. Risk finns att sankning av golv
kan bli nédvandig i vissa delar. Detta ar kostsamt och kan leda till omfattande
saneringskostnader.

Dranering skulle enligt tidigare beslut ha utforts under 2020 men detta har inte utforts och
har darfor lyfts in i projektet. Endast en uppskattad kostnad har inraknats.

Hus A ar en komplicerad byggnad med manga olika vaningsplan/nivaer. Stora utrymmen
ar inte atkomliga for inventering innan rivning. Detta i kombination med ett eftersatt
underhall och bristfalliga relationshandlingar gor att risken hojts betydligt sedan
utredningsskedet. En omfattande riskinventering har genomforts dar specifika risker
kostnadsbedomts.

Risker hus L
Grundvattennivan i omradet ar hog vilket kan komma att krdva extra atgarder.
Omfattningen av dessa har annu inte detaljprojekterats.

Dagvattenhanteringen ar ej detaljprojekterad och det finns en risk att den metod som
foreslagits inte ar tillracklig, vilket i sa fall kommer krava ytterligare atgarder

Trafiksituationen vid offerdalsgatan ar komplicerad d& huvudentré och varuintag behéver
ligga intill varandra for att klara angoringen. Dialog har forts med trafikverket under
forslagshandlingsskedet men risken finns att forslaget maste omarbetas for att fa ett
bygglov. Kostnadsdrivande atgarder pa gatumark kan da komma att kravas.

Bergschakt kulvert (mellan hus D och L) ar ej detaljprojekterad och redovisad kostnaden en
uppskattning.

Gemensam risk
Nar kulvert for fjarrvarme till hus L gravs kommer inlastningen till matsalen att paverkas.
Ny tillfallig vag kan komma att behova skapas. Kostnader for denna ingar ej.

Evakuering for ett antal elever i grundsarskolan under tiden Hus L uppfors ar ej 16st.
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Nyckeltal

Nyckeltal

Varde
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Kommentar

Indikator visandes fordelning
Hyresgast/SISAB (i hela %) Hus A

Indikator visandes fordelning
Hyresgast/SISAB (i hela %) Hus L

(nybyggnad)

1 £l rnal
Nuvarande area, kvm (BRA) Hus A
Ombyggd area, kv (BRA) Hus A
Tillbyggd area, kv (BRA) Hus A
Nybyggd area, kvm (BRA) Hus L

Nybyggd Kr/kvm (BRA) —
Hyresgast Hus L

Ombyggd area Kr/kvm (BRA) -Hus A

Ombyggd area Kr/kvm (BRA) - Hyresgast

Nuvarande antal barn/elever (hela
skolan)

Tillkommande antal barn/elever

Teknisk kapacitet: Max antal personer

Ventilation i lektionssal tekniskt
dimensionerad for antal personer

Tillkommande arshyra kr/ (barn/elev)

SISAB Utbf
83 17

0 100
[Ange summa]
6365

6365

11

3025

45200

19 500

3400

900

180/270*

1170 + 156

32+2

26 950

% av entreprenadkostnad

% av entreprenadkostnad

Ej aktuellt

Tillkommande BRA
Tillkommande BRA

Berdaknat pa hyresgastens
del av total kostnad for ny-
/tillbyggnad

Beraknat pa total kostnad
for ombyggnad

Beraknat pa hyresgastens
del av total kostnad for
ombyggnad

Sarskola/klasser. Skolan
skall kunna hantera bada
scenariona

Elever + personal for hela
objektet

Elever + personal.

exKkl. tillfallig
utbildningslokal och
nyproduktionsrabatt

Berdknat pa 270 elever och
utan avdrag for avgaende
hyror.
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Bestallning av genomforande

SISAB erbjuder att utfora Genomforandeskede enligt redovisat beslutsunderlag under
forutsattning att beslut tas enligt Stockholm stads delegationsordning.

Kostnad for Genomforandeskedet inkl. avslut ar uppskattat till 236 000 000 kr.

I det fall bestallning inte ar SISAB tillhanda senast november 2021, kommer nedlagda
projektkostnader inkl. Administrativt tilldgg att faktureras. Onskas projektet genomforas
vid senare tidpunkt ska en ny forfragan tillstallas SISAB skriftligen.

Med vanlig halsning
SISAB, Skolfastigheter i Stockholm AB

Elektroniskt undertecknad
Robert
av Robert WEtterSkog Elektroniskt undertecknad av Claes

Datum: 2021.05.31 Magnu
Wette rS kOg 11:58:33 +02'00' Claes Magnusson D:tgur:n:szg;.os.m 14:02:42 +02'00'

Robert Wetterskog Claes Magnusson
Projektagare VD
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