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Forslag till inriktningsbeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Utbildningsndmnden godkénner utbildningsforvaltningens
forslag till inriktningsbeslut och ger forvaltningen i1 uppdrag
att aterkomma med forslag till genomforandebeslut i
drendet.

2. Utbildningsndmnden begér hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkidnnande att gé vidare med forslag
till inriktningsbeslut och ger utbildningsférvaltningen i
uppdrag att dterkomma med forslag till genomforandebeslut.

Lena Holmdahl Malin Eriksson
Utbildningsdirektor Avdelningschef

Joachim Hakansson
Gymnasiedirektor

Sammanfattning

Atrium Ljungberg AB (ALAB) ska uppfora en skolbyggnad som
SISAB forvéntas hyra i forstahand och utbildningsforvaltningen 1
andrahand. I december 2018 slots ett intentionsavtal mellan Atrium
Ljungberg AB och SISAB dir villkor och ramar for projektet anges.
Utbildningsforvaltningen foreslér att inriktningen ar att utbildnings-
ndmnden ska hyra lokalerna i andra hand av SISAB och att
forvaltningen ddrmed é&r slutlig hyresgést. Forvaltningen foreslas
darfor fa i uppdrag att ta fram underlag for genomférandebeslut om
inhyrning 1 en gymnasieskola for 800 elever.
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Bakgrund

Slakthusomradet ska utvecklas fran ett industriomréde till en urban
stadsdel med nya bostéder, arbetsplatser, handel och samhélls-
service. Omradet kommer att ha tunnelbaneforbindelse och ligger
samtidigt i kommunens mittpunkt, néra till city. Staden haller ithop
utvecklingen mot visionen om en destination for mat, kultur och
upplevelser for hela Stockholm.

Utbildningsndmnden fattade utredningsbeslut 1 drendet 2020-08-27 i
syfte att forvaltningen skulle delta i arbetet for en ny detaljplan och
1 arbetet med utredningshandlingar infor eventuell roll som slutlig
hyresgast. Beslutet var ett forsta beslut infor ett inriktningsbeslut,
med sikte péd en framtida inhyrning.

Behovsanalys
Antalet elever 1 gymnasieskolan forvéntas att 6ka kommande ar
(tabell 1) med anledning av att storre arskullar nar gymnasiealdern.

Ar 2020 var omkring 23 procent av linets elever och 41 procent av
stockholmseleverna (elever folkbokférda inom Stockholms stad)
inskrivna i ndgon av stadens kommunala skolor. Utifrdn
fordelningen av marknadsandelar inom gymnasieregionen forvintas
elevantalet i stadens skolor att 6ka med cirka 4 000 fram till ar
2031. Intagsstatistik september 2021 indikerar att kommande
prognos kan komma att justeras ner.

Forvaltningen planerar 1 nuldget en 6kning med cirka 3 000 platser
under samma period. Kapacitetsokningen av totalt 800 platser i den
planerade gymnasieskolan i Slakthusomradet samt 600 nya platser i
intilliggande Betty Petterssons gymnasium med start 2022 ingar 1
forvaltningens planering.

Forvaltningen ser behov av att byggnaden star klar infor skolstart
hosten 2026 for att kunna utdka stadens utbud i takt med
prognostiserad elevantalsutveckling.

Forvaltningen ser flera synergieffekter mellan skolorna, till exempel
samnyttjande av labbsalar i Betty Petterssons gymnasium.
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Tabell 1. Elevantal enligt stadens framskrivning 2021 fo6r gymnasieskolor.

Stadens Ovriga regionens

Regi Totalt
elever elever
2021 11 996 6925 18 921
f:;?ens 2031 13951 8935 22886
Férédindring 1955 2010 3965
2021 17 579 48 226 65 805
Andra

. 2031 20 262 50 654 70917

huvudmaén
Férdndring 2683 2428 5112
2021 29575 55151 84726
2031 34214 59 589 93 803
Totalt 2040 35138 55992 91 130
Férdndring 2021-2031 4639 4438 9077
Férédndring 2031-2040 925 -3597 -2672

Killa: Stockholms stads framskrivning av gymnasieelever 2021, Stockholms
stads befolkningsprognos 2021 och SCB befolkning Stockholms ldn 2021.

Arendet

Atrium Ljungberg AB ska uppfora skolbyggnaden som SISAB
forvintas hyra. Utbildningsndmnden har d& mdjlighet att hyra i
andrahand. For utbildningsforvaltningen innebér detta en inhyrning
1 en gymnasieskola byggd av privata aktoren Atrium Ljungberg AB
samt ett avtal med forstahandshyresgésten SISAB géllande
underhall och drift som ger fullservice enligt stadens
samverkansavtal med bolaget. Inhyrningen ar 1 linje med
kommunfullméktiges uppdrag att sénka investeringsnivierna i
staden och att 6ka inhyrningen av samhaéllsfastigheter. Genom att
minska finansieringsbehovet ska genomforandeformagan oka.

Under 2020 har det aktivt arbetats med framtagandet av en
detaljplan for omrddet och den planerade gymnasieskolan. Skolan
planeras att byggas 1 Slakthusomradet och dr en del av fler
etappbyggnationer i omradet. Fastighetsdgaren har arbetat fram en
vision for vad byggnaden ska representera 1 omrddet. Ett av mélen
ar att skolan arbetar med temat ”’Ga bra, ma bra”, vilket innebar att
det finns ett samspel mellan den fysiska lirandemiljon och psykiskt
vidlmdaende (se bilaga 1). Atrium Ljungberg AB har dessutom egna
ambitioner och krav pé kvalitet som deras byggnationer ska ha och
de har bland annat strivat efter att uppnd guldklassad nivé for huset.
En guldklassad byggnad innebaér att huset kommer ha en héllbar
miljoaspekt dér kraven pa bland annat energiforbrukning ska vara
hoga och hallbara langsiktigt men dven inomhusmiljon som till
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exempel ventilation granskas och utvérderas. Genom samarbetet
med ALAB kan nya erfarenheter tillgodogoras staden.

Skolan kommer att besta av 5 vaningsplan. Detta innebar att skolan
motsvarar skolplatser for 800 elever med en yta pa ca 9
kvadratmeter/ elev.

Projektet har stott pd utmaningar under projektets gang och samtliga
parter har varit aktiva i l0sningarna. En av de utmaningar som
identifierades dr att skolgdrd saknas. Detta dr i sig en avgriansning
kring vilken pedagogisk verksamhet som kan bedrivas hér. Runt
den planerade byggnaden kommer det att finnas vissa gronomraden
samt aktivitetsytor for allménheten. Det &r dock enbart offentliga
ytor som inte specifikt dr avsedda for skolverksamheten.

Andra utmaningar som édnnu kvarstar ror angoringen for transporter
av mat och varor samt hur man pé ett smidigt och sékert sétt ska
kunna 16sa korsande floden med cykeltrafik under framst
vinterhalvaret. Dialog mellan stadsbyggnadskontoret och Atrium
Ljungberg AB har pagétt under detaljplaneprocessen och flera
forslag har presenterats. Dessa forslag har &ven SISAB och
utbildningsforvaltningen granskat. Utbildningsforvaltningen har
uttryckt oro for att det forslag som ligger aktuellt idag kan vara
kostnadsdrivande for verksamheten och pa ldng sikt leda till
arbetsmiljoproblem. Forslaget som finns idag dr dven granskat av
sakkunniga huvudskyddsombud som styrker
utbildningsforvaltningens oro. SBK har dérfor beslutat att gora ett
omtag av detaljplanen avseende inlastningssituationen for
gymnasieskolan. Utgangspunkten ir att fa till en béttre [sning for
angoringen.

En ny fullstor idrottshall planeras i omradet och produktion ska
paborjas i slutet av ar 2023. Projektet &r ett sa kallat
samverkansprojekt dir idrottsndmnden &r bestéllare och
forstahandshyresgést. Idrottshallen ska upplédtas genom timbokning
till de skolor som ingdr 1 samplaneringen, vilka far fortur genom
avsteg fran ordinarie nérhetsprincip som annars géller vid upplatelse
av idrottshallar under skoltid. Avsteg fran narhetsprincipen gors
genom att idrottsndmnden i1 genomforandedrendet initierar ett
sadant beslut hos kommunstyrelsen. Idrottsforvaltningen forvintas
1 genomforandeslutet foresla att Slakthusomradets gymnasieskola
ges fortur for schemalagd undervisning. Detaljplanen {for
idrottshallen vann laga kraft i maj 2021. Ett samverkansavtal mellan
staden och privat byggaktor beslutades i idrottsndmnden 2021-09-
28 och exploateringsndmnden 2021-09-30.
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Forvaltningen planerar att starta skolverksamheten i en tillfillig
lokal som hyrs in under cirka ett rs tid. Pa s sitt kommer
forvaltningen att fylla den nya permanenta gymnasieskolan med tva
arskurser ar 1. Forvaltningen ska paborja lokalsok for att utreda
mdjligheten for detta.

Ekonomi

Vid inhyrningar i andra hand dar SISAB ér forstahandshyresgést
utgdr utbildningsforvaltningens hyreskostnad en hyresdel som avser
den externa hyresvirdens hyra, s k. inhyrningshyra och en
hyresandel som avser SISABs kostnader for drift och underhéll som
inte levereras av den externa hyresvérden. Uppdelningen som gjorts
mellan SISAB och utbildningsforvaltningen idag ar 4n s ldnge ett
utkast till samverkansavtalskontrakt som identifierar
schablonkostnader for drift och underhall.

Inhyrningshyran fran den externa hyresvérden utgor en
marknadsmaissig hyra, som baseras pd kostnaden att uppfora och
forvalta skolan enligt rumsfunktionsprogram, lokalprogram och
projekteringsanvisningar som stéllts av SISAB och
utbildningsforvaltningen.

Den hyresandel som motsvarar SISABs kostnader for drift och
underhdll dr beroende av gransdragningslistan mellan SISAB och
Atrium Ljungberg AB. Avtalet mellan SISAB och Atrium
Ljungberg AB forvintas vara klart under forsta kvartalet 2022.
Inriktningen &r att avtalet mellan SISAB och utbildningsndmnden 1
storsta mojliga mén ska motsvara grinsdragningslistan i
samverkansavtalet mellan SISAB och staden. Pa s sétt kommer
skolenheten att fi samma service som skolor i fastigheter dgda av
SISAB.

Grinsdragningslistan 1 avtalet mellan Atrium Ljungberg AB och
SISAB har upprittats enligt principen om att ansvaret for
fastighetsspecifika kostnader laggs pa ALAB (Arium Ljungberg
AB) och verksamhetsspecifika kostnader laggs pa hyresgésten
(SISAB). De kostnader som ligger p4 SISAB fordelas sedan enligt
sedvanlig fordelning av ansvar som géller i samverkansavtalets
gransdragningslista och fordelas pa antingen drift- och
underhallsschablon (DoU-schablon) eller direktfakturering.
Eftersom ALAB enligt grasdragningslistan ansvarar for kostnader
som enligt samverkansavtalet bekostas av SISAB har DoU-
schablonen justerats ned for att motsvara SISABs lagre
underhéllsdtagande.
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Savél inhyrningshyran som hyran for drift och underhéll kommer
att indexregleras. Detta ar en stor skillnad mot de avtal som till fullo
regleras genom samverkansavtalet mellan SISAB och staden, dér
rak amortering sker géllande investeringen och endast drift och
underhdll indexregleras. Konsekvensen i detta drende ar att hyran
successivt 0kar i takt med konsumentprisindex. I takt med att hyran
okar s& minskar det ekonomiska utrymmet for att genomfora
verksamhetsanpassningar, vilket pa lang sikt kan vara en utmaning.
Forenklat kan antas att indexupprakningen motsvarar
elevantalsschablonens procentuella utveckling. Hyran kan ddrmed
over tid antas ta en oforandrad andel av elevschablonen.

Inga hyresvillkor sa som hyresniva och hyresindexering faststills i
detta skede. Grundhyra och paslag blir en totalhyra per elev och ar
och kommer att faststdllas nér hyresavtal skrivs. Indexupprékning
av hyran ar 1 sker fram till inflyttning. Darutover tillkommer
kostnader for verksamhetens investeringar i inventarier och
utrustning.

Kostnad for inhyrning av idrottstimmar grundar sig pa
idrottsforvaltningens taxa och forvaltningen har ridknat ut en
schablonkostnad som landar pé ca 1 000kr/elev. Forutom detta
kommer verksamheten att nyttja labbsalar 1 Betty Petterssons
gymnasieskola vars hyra inte ingdr i redovisningen nedan.

Fakta om Slakthusomradets gymnasieskola
Antal elever 800

BRA total exkl 7166 kvim
idrott och NO-salar

BRA/elev exkl Ca 9 kvm/elev
idrott och NO-salar

Hyra/elev ar 1 Ca 25 000 kr/elev
Idrottshyra/elev Ca 1 000 kr/elev
Total hyra/elev Ca 26 000 kr/elev
Fardigstéllande 2026

Forhandling pagér mellan SISAB och den privata fastighetsdgaren
och stadens hyresforhandlingsfunktion ska gora en slutlig
beddmning nir hyresavtalet ar framtaget.
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Tidplan

Planerat fardigstillande for den nya gymnasieskolan &r preliminért
ar 2026. Detaljplaneprocessen pagar och godkénd detaljplan
forvantas antas i maj/juni 2022. Utbildningsforvaltningen tar fram
ett forslag till genomforandebeslut till utbildningsndmnden nér det
finns en godkénd detaljplan.

Risker

Hyreskostnaden for projektet ar en risk. Forvaltningen kommer
noga folja detaljplaneprocess och byggprojekt for att minimera
riskerna for 6kad hyra.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning i
samrdd med gymnasieavdelningen, samt i dialog med exploate-
ringskontoret, stadsbyggnadskontoret och SISAB.

Arendet kommer att behandlas i samverkan med de fackliga
organisationerna den 18 januari 2022. Funktionshinderrddet
kommer att f4 mdjlighet att behandla drendet vid sammantriadet den
19 januari 2022.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Utbildningsforvaltningen dr medveten om de utmaningar som det
innebdr att fortdta i Slakthusomradet. Utmaningarna for
gymnasieskolan giller friytan for eleverna i Slakthusomrédets
gymnasieskola och angdringen for leveranser till skolan, som nu ses
over. Forvaltningen &r inte ndjda med dessa forutsdttningar, men ser
1 0vrigt att det finns goda forutséttningar for att bedriva
skolverksamhet i den planerade byggnaden.

Konsekvenser for barn och barnets rattigheter
Barns ritt till utbildning (barnkonventionens artikel 28) &r styrande
1 detta drende.

Skolgardsytan blir obefintligt, men runt den planerade byggnaden
kommer det att finnas vissa ytor for allménheten, inklusive
ungdomarna fran gymnasiet. Barnkonventionens artikel 3, som
handlar om barns ritt till lek, vila och fritid, kan darfor anses
uppfyllas endast 1 begransad omfattning. Forvaltningen véljer dock
att prioritera tillgdngen pé skolplatser enligt artikel 28.

Jamstalldhetsanalys
Arendet beddms inte leda till nigra negativa konsekvenser utifrin
ett jamstilldhetsperspektiv.



w Stockholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Tjansteutlatande
Dnr 2.6.3-2306/2019
Sida 8 (8)

Forslag till beslut

Forvaltningen forslar att utbildningsndmnden godkénner
utbildningsforvaltningens forslag till inriktningsbeslut och ger
forvaltningen i uppdrag att dterkomma med forslag till
genomforandebeslut 1 drendet. Vidare foreslés att
utbildningsndmnden begir hos kommunstyrelsens ekonomiutskott
om godkdnnande att ga vidare med forslag till inriktningsbeslut och
ger forvaltningen i uppdrag att dterkomma med forslag till
genomforandebeslut.

Bilagor
Bilaga 1 Arkitektbilaga
Bilaga 2 Intentionsavtal mellan ALAB och SISAB - Sekretess



