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Inhyrning av gymnasieskola i Slakthusomradet

Forslag till inhyrningsbeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Utbildningsndmnden godkénner utbildningsforvaltningens
forslag till inhyrning 1 ny skola 1 Slakthusomrédet till en
beddmd hyreskostnad om cirka 19 mnkr/ar for det forsta
heldret.

2. Utbildningsndmnden begér hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkdnnande att genomfora inhyrning i
ny gymnasieskola i Slakthusomrédet till en bedomd
hyreskostnad om cirka 19 mnkr/ér for det forsta helaret.

Lena Holmdahl
Utbildningsdirektor

Malin Eriksson
Avdelningschef

Joachim Hakansson
Gymnasiedirektor

Sammanfattning

Slakthusomradet ska utvecklas fran ett industriomréade till en urban
stadsdel med nya bostéider, arbetsplatser, handel och samhélls-
service. Antalet elever 1 gymnasieskolan forvintas ocksa att 6ka
kommande ér. Utbildningsforvaltningen ser dérfor behov av att
tillskapa en ny gymnasieskola i1 Slakthusomradet.

Atrium Ljungberg AB (ALAB) ska uppfora en skolbyggnad som
SISAB ska hyra i forstahand och utbildningsforvaltningen i
andrahand. I december 2018 sl6ts ett intentionsavtal mellan Atrium
Ljungberg AB och SISAB dir villkor och ramar for projektet
angavs. Utbildningsndmnden beslutade om utredningsbeslut 2020-
08-27 och inriktningsbeslut 2021-01-27, 1 syfte att forvaltningen
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skulle delta 1 arbetet for en ny detaljplan. Idag finns ett
inhyrningsavtal uppréttat mellan SISAB och ALAB. Ett hyresavtal
kommer sedan att uppréttas mellan utbildningsférvaltningen och
SISAB.

Bakgrund

Slakthusomradet ska utvecklas fran ett industriomrade 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. I omridet kommer dven
grundskola, idrottshall samt Stockholms konstnérliga hogskola att

byggas.

Behovsanalys

Antalet elever 1 gymnasieskolan forvéntas att 6ka kommande ar
(tabell 1). Okningen har dock nedjusterats i &rets prognos jamfort
med tidigare ar.

Ar 2021 var omkring 21 procent av linets elever och 40 procent av
stockholmseleverna (elever folkbokforda 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 1 600 fram till ar
2031.

Forvaltningen planerar 1 nuldget en 6kning med cirka 2 000 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. Vidare tillkommer cirka 600 platser
genom om- och tillbyggnader av befintliga skolor under perioden.

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

Forvaltningen ser synergieffekter med kringliggande verksamheter.
Idrottsforvaltningens hall 1 Slakthusomrddet och labbsalar 1 Betty
Petterssons gymnasium kommer att samnyttjas av den nya
gymnasieskolan 1 Slakthusomrédet.
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Tabell 1 Forvintat antal elever i regionen
Regi Stadens . Ovriga Totalt
elever regionens elever
2021 11 497 6722 18 219
Stockholms 2030 12 637 7136 19773
kommunala
skolor Féréindring 1140 414 1554
Fristaende skol 2021 11024 12 453 23477
rristaenae skolor 2030 13 692 14130 27822
i Stockholm L
Féréindring 2668 1677 4 345
Bvri 2021 6 541 35408 41949
vnga 2030 7714 38141 45855
huvudman .
Férdndring 1173 2733 3906
2021 29 062 54 583 83 645
2030 34043 59 407 93 450
Totalt 2040 34115 56 090 90 205
Férédndring 2021-2030 4981 4823 9 805
Férédndring 2030-2040 72 -3316 -3245

Kdlla: Stockholms stads framskrivning av gymnasieelever 2021, Stockholms stads
befolkningsprognos 2021 och SCB befolkning Stockholms lin 2021.

Arendet

Atrium Ljungberg AB ska uppfora skolbyggnaden som SISAB
sedan hyr. Utbildningsfoérvaltningen ska 1 sin tur hyra 1 andrahand.
For utbildningsforvaltningen innebir detta en inhyrning i en
gymnasieskola byggd av Atrium Ljungberg AB samt ett avtal med
forstahandshyresgésten SISAB géllande underhall och drift som ger
fullservice enligt stadens samverkansavtal géllande
utbildningslokaler. Inhyrningen &r i1 linje med kommunfullméktiges
uppdrag att sdnka investeringsnivaerna i staden och att ka
inhyrningen av samhaéllsfastigheter samt i linje med det
aktieoverlatelseavtal som tecknades med Atrium Ljungberg AB
under 2019.

Gymnasieskolan i Slakthusomradet kommer att fokusera pé
teoretiska program som samhalls- och naturvetenskap och ge 800
nya elevplatser. Skolan kommer besta av fem véningar.
Entrévéningen kommer att vara en samlingsplats for skolans elever,
hir finns dven vissa servicefunktioner placerade. Kok och matsal
kommer finnas pé forsta plan. Plan 2—4 kommer framst att vara
dedikerade till pedagogiska ytor med klassrum och studieytor for
eleverna. Det kommer att finnas halvklassrum och grupprum som
skapar mojligheter for flexibla och kreativa arbetssitt. Det slutliga
vaningsplanet bestar av hangytor och terrass som eleverna kan
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avnjuta pa sina lediga tider. Ritningar av den planerade
skolbyggnaden finns i bilaga 1.

Gymnasieskolan saknar skolgird och mojlig anvdndning begrinsas
pa sa sitt till gymnasieskola och vuxenutbildning. Runt den
planerade byggnaden kommer det att finnas vissa gronomraden
samt aktivitetsytor for allminheten. Det ar offentliga ytor som inte
specifikt dr avsedda for skolverksamheten men som ger eleverna
mojlighet att vistas dir pa sina raster.

I samarbete med berdrda parter har angdringen for transporter av
mat och varor fatt ny utformning och placering, vilket dr en
forbéttring mot tidigare inriktningsdrende. Det innebér att
inlastningen nu fétt en ur arbetsmiljosynpunkt mer stabil och hallbar
16sning. Atrium Ljungberg AB avser att uppfora byggnaden enligt
standarden Miljobyggnad Guld.

En ny fullstor idrottshall planeras i omradet och produktion ska
paborjas 1 slutet av ar 2023. Idrottshallen ska upplétas genom
timbokning till de skolor som ingar i samplaneringen, vilka far
fortur genom avsteg frén ordinarie narhetsprincip som annars géller
vid upplatelse av idrottshallar under skoltid. Avsteg fran
nérhetsprincipen gors genom att idrottsndmnden 1 genomforande-
arendet initierar ett sddant beslut hos kommunstyrelsen.

Utbildningsforvaltningen planerar att starta skolverksamheten 1 en
tillfallig lokal som hyrs in under cirka ett ars tid. Pé sa sitt kommer
forvaltningen att fylla den nya permanenta gymnasieskolan med tva
arskurser dr 1. Forvaltningen ska pébdrja lokalsok for att utreda
mojligheten for detta. I det fall det inte 4r mojligt att hyra in lokaler
sa dr avsikten att anvidnda lokalerna for evakuering. Forvaltningen
ser diremot behov av 6kad kapacitet 2025 och start pa annan plats
ar darfor onskvérd.

Ekonomi

Inhyrningshyran frdn Atrium Ljungberg AB utgors av en
marknadsmissig hyra. Den baseras pd kostnaden att uppfora och
forvalta skolan enligt rumsfunktionsprogram, lokalprogram och
projekteringsanvisningar som stéllts av SISAB och utbildnings-
forvaltningen.

Grénsdragningslistan 1 avtalet mellan Atrium Ljungberg AB
(ALAB) och SISAB har upprittats sé att ansvaret for
fastighetsspecifika kostnader laggs pda ALAB och
verksamhetsspecifika kostnader ldggs pa SISAB. De kostnader som
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ligger pa SISAB fordelas sedan enligt sedvanlig fordelning av
ansvar som géller i samverkansavtalets gransdragningslista, och
fordelas pa antingen drift- och underhallsschablon (DoU-schablon)
eller direktfakturering.

Savél inhyrningshyran som hyran for drift och underhéll kommer
att indexregleras. Detta ar en skillnad mot de avtal som till fullo
regleras genom samverkansavtalet for utbildningslokaler, som é&r
kostnadsbaserat ver tid.

Eventuella dndrings- och tilliggsarbeten (ATA) bestillda av
utbildningsforvaltningen paverka hyreskostnaden. Forvaltningen
kommer noga att folja byggprojektet for att minimera riskerna for
okad hyra.

Kostnad for inhyrning av idrottstimmar grundar sig pa
idrottsforvaltningens taxa och forvaltningen har rdknat ut en
schablonkostnad som landar pa cirka 1 000 kr/elev. Férutom detta
kommer verksamheten att nyttja labbsalar i Betty Petterssons
gymnasieskola vars hyra ingar i projektet Betty Pettersson.

Fakta om Slakthusomradets gymnasieskola

Antal elever 800

Lokalarea (LOA) total exkl. 6 203 kvm
idrott och NO-salar

BRA/elev exkl. idrott och NO- | Ca 9 kvin/elev
salar

Bashyra i 2023 ars niva 16 782 560 kr/ar

Drift 1395 675 kr/ér
(225 kr/kvm LOA)
Energi 955 262 kr/ér
(154 kr/kvm LOA)

Inhyrningshyra ér 1: 19 133 497 kr/ar

Hyra/elev ar 1 23 917 kr/elev

Idrottshyra/elev Ca 1 000 kr/elev

Total hyra/elev Ca 25 000 kr/elev
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Firdigstillande | 2026 |

Fran och med 2024 riknas hyran upp med KPI. Vad hyran blir vid
tilltradet &r 2026 &r en prelimindr utrdkning, men med en arlig
Okning av KPI med 3% sé landar den pa 26 200 kr/elev.

Inhyrningstiden i avtalet mellan utbildningsforvaltningen och
SISAB respektive mellan fastighetsdgaren och SISAB ér 15 ar.
Enligt avtalet sker en forlangning pa 5 ar i taget. Uppsédgning av
avtalet ska ske 2 ar innan hyrestidens slut. Driftschablonen i avtalet
mellan utbildningsnimnden och SISAB utgar fran de foreslagna nya
schablonerna 1 samverkansavtalet som forvéntas trdda i kraft vid
halvarsskiftet 2022.

Tidplan
Planerat fardigstédllande for den nya gymnasieskolan ar ar 2026.
Godkénd detaljplan forvéntas antas 1 juni 2022.

Utbildningsforvaltningen har behov av gymnasieplatser redan 2025
och kommer dirfor eventuellt starta skolan i andra lokaler.

Risker

Skolbyggnationen dr en del av flera stora forandringar 1
Slakthusomradet och kan paverkas av andra aktorer i omradet,
exempelvis att rivning och dylikt sker 1 planerat tidsspann. Det ar
for utbildningsforvaltningen angeléget att den redovisade tidplanen
kan hallas.

Arendets beredning

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

Arendet kommer att behandlas av den fackliga samverkansgruppen
den 19 april 2022. Funktionshinderradet kommer att fi mdjlighet att
behandla drendet vid sammantrédet den 20 april 2022.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Utbildningsforvaltningen ser positivt pa att starta skolverksamhet 1
omrédet och dr ndjda med det forslag som tagits fram for
skolbyggnationen. Forvaltningen ser fordelar med goda
kommunikationsforbindelser till skolan. Utmaningarna {for
gymnasieskolan géller friytan for eleverna, som inte dr helt
tillfredsstéllande. Detta &r dock ingen unik situation for
gymnasieskolor 1 innerstaden, 4&ven om kommunala gymnasieskolor
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normalt har skolgard. Avsaknaden av skolgard anses inte vara nigot
hinder for att f4 skande till skolan och 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) ar styrande
1 detta drende.

Runt den planerade byggnaden kommer det att finnas vissa ytor for
allméinheten, inklusive ungdomarna fran gymnasiet. Barnkonven-
tionens artikel 3, som handlar om barns ritt till lek, vila och fritid,
kan dérfor anses uppfyllas endast i begransad omfattning.
Forvaltningen viljer dock att prioritera tillgdngen pé skolplatser
enligt artikel 28 da en gymnasieskola tillfors i en attraktiv
stadsmiljo med god kollektivtrafikforsorjning

Konsekvenser for jamstalldhet
Arendet beddms inte leda till ndgra negativa konsekvenser utifran
ett jamstalldhetsperspektiv.

Forslag till beslut

Utbildningsndmnden godkénner utbildningsforvaltningens forslag
till inhyrning 1 ny skola i Slakthusomrédet till en bedomd
hyreskostnad om cirka 19 mnkr/ér for det forsta helaret.
Utbildningsndmnden begir hos kommunstyrelsens ekonomiutskott
om godkédnnande att genomfora inhyrning i ny gymnasieskola 1
Slakthusomradet till en bedomd hyreskostnad om cirka 19 mnkr/ar
for det forsta heldret.

Bilagor
Bilaga 1 Arkitektbilaga
Bilaga 2 Offert framtagen av SISAB



