4 Stockholms

Ragnar Ostbergs plan 1
105 35 Stockholm
Telefon 08-508 290 00
stockholm.se
stadshusab.se

Stadsledningskontoret Tjansteutlatande
Stockholms Stadshus AB SLK Dnr 308-296/2014
Stadshus AB Dnr 2014/3.2.2/28
Sida 1 (7)
2014-02-20
Arende 6
Handlaggare Till
SLK: Katharina Gratschew Koncernstyrelsen och
Telefon: 08-508 29 311 kommunstyrelsen

Stadshus AB: Susanna Héglund
Telefon: 08-508 29 758

Inriktningsbeslut gallande SISAB:s
nybyggnation av skola i Norra
Djurgardsstaden

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen for nybyggnation av skola i Norra
Djurgardsstaden till en total investeringsutgift om ca 350
mnkr, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nybyggnation av skola i Norra
Djurgérdsstaden till en total investeringsutgift om ca 350
mnkr, godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart

Irene Svenonius
Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

I stadsledningskontorets utredning ’Skolplanering for ett vixande
Stockholm” fran 2011, foreslas att ett antal skolor byggs for att
mota elevantalsutvecklingen i1 Stockholm. En av dessa planeras 1
nyexploateringsomradet Norra Djurgardsstaden.

Projektet planeras omfatta en ny skola om ca 10 700 kvm med fyra
parallella klasser frdn forskoleklass t.o.m. 8k 6 och 760 elever,
alternativt for 890 elever i tre parallella klasser, fran forskoleklass
till &k 9. Projektet inkluderar 4ven 700 kvm for permanent forskola
och ett tillagningskok for bade forskolan och skolan.
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Inriktningen har varit att skolan ska vara klar till hostterminen ar
2018, men berdknas under rddande omsténdigheter kunna
fardigstéllas forst 2019.

Total projektkostnad dr berdknad till 350 mnkr utifran en
schablonberikning och finansieras genom en arshyra om ca 28
mnkr, som fordelas pa hyresgésterna, utbildningsnimnden och
Ostermalms stadsdelsnimnd.

Projektet dr i ett tidigt skede och det rader darmed fortfarande
osdkerhet om de bedomda projektkostnaderna, vilka &r berdknade
utifrdn volymstudien. Omradets hoga krav samt att tva befintliga
kulturmérkta byggnader avses omvandlas till skol- och
forskolelokaler, kan ocksa medfora 6kade kostnader.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgdr ett viardefullt tillskott av skolplatser i ett expansivt omréde i
staden.

Koncernledningen kan konstatera att det aterstar betydande
osdkerheter 1 projektet, vilka bor hanteras och minimeras genom ett
fortsatt gott och mycket ndra samarbete mellan SISAB,
utbildningsnimnden, Ostermalms stadsdelsnimnd, stadsbyggnads-
ndmnden och exploateringsndmnden samt dven idrotts- respektive
fastighetsnamnden.

Koncernledningen ser positivt pa den planerade flexibiliteten i
skolan, med mdjligheten att stdlla om fran en fyr-parallellig F-6
skola till en tre-parallellig F-9 skola samt mojligheten att stdlla om
dven forskolelokaler vid behov.

Projektet utgdr en investering, som utgor ett stort projekt (>300
mnkr) enligt kommunfullméktiges investeringsregler, och ska foljas
upp och aterrapporteras i koncernstyrelse i tertialrapporterna samt i
separata lagesredovisningar.

Bakgrund

I stadsledningskontorets utredning ”Skolplanering for ett vixande
Stockholm” fran 2011, foreslés att ett antal skolor byggs for att
mota elevantalsutvecklingen i Stockholm. En av dessa planeras 1
nyexploateringsomradet Norra Djurgardsstaden.

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en
storstad 1 vérldsklass. I detta arbete foreligger behov av utveckling
inom en rad omraden, bland annat vad géller byggandet av nya
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bostader och dartill horande infrastruktur och service, sdsom
exempelvis skolor. SISAB har darutdver erhallit uppdrag och
dgardirektiv att delta i planeringen och genomf6ra utbyggnaden av
forskolor och grundskolor for ett vixande Stockholm.

Utbildningsnimnden och Ostermalms stadsdelsniimnd har i oktober
2011 undertecknat en avsiktsforklaring, som avser en kombinerad
skola och forskola i Norra Djurgérdsstaden.

Exploateringsndmnden har behandlat en start-promemoria avseende
den planerade skoletableringen 2013-03-07. Markanvisningsavtal
har undertecknats av SISAB och exploateringsndmnden i juni 2013.

Utbildningsndmnden har tagit ett inriktningsbeslut i drendet 2013-
05-22 och samrad i drendet har anmélts i kommunstyrelsens
ekonomiutskott 2013-06-04. Utbildningsndmnden redogdr 1 sitt
drende for ett fortsatt behov av skolplatser for omradets barn- och
ungdomar och en fortsatt elevantalsokning mellan 2012-2021.

SISAB:s styrelse tog inriktningsbeslut i drendet 2014-02-04.

SISAB har tillsammans med utbildningsnimnden, Ostermalms
stadsdelsndmnd, exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden
utrett lamplig placering av en skola/forskola i omréadet.

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och
genomforandebeslut om investeringar overstigande 300 mnkr ocksé
godkénnas av Stockholms kommunfullmiktige. Projektet bedoms
komma att §verstiga 300 mnkr.

Arendet

Som ett led 1 arbetet med att uppfylla stadens Vision 2030 och sina
dgardirektiv, planerar SISAB att bygga en ny skola i Norra
Djurgérdsstaden.

Mal och syfte

Genom stadens tillvixt och den omfattande nyproduktionen av
bostdder kring Hjorthagen-Norra Djurgardsstaden, sa prognostiseras
ett behov av nya skollokaler i omradet for 750-900 elever och ca
70-75 forskoleplatser.
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Rektangeln visar skolomrddets inplacering i Norra Djurgdrdsstaden

Projektet planeras omfatta en ny skola om ca 10 700 kvm med fyra
parallella klasser, fran forskoleklass t.o.m. ak 6 och 760 elever,
alternativt for 890 elever i tre parallella klasser fran forskoleklass
till ak 9. Projektet inkluderar &ven 700 kvm for permanent forskola
och ett tillagningskok for bade forskolan och skolan.

Lokaler for idrott 1 anslutning till skolan och férskolan planeras
genom att idrottsnimnden bygger en separat idrottshall pa andra
sidan Gasverksvégen, som ska kunna nyttjas av skolan.

Tvé befintliga kulturmérkta byggnader avses omvandlas till skol-
och forskolelokaler och inga i projektet.

Organisation
Projektet kommer att genomforas av SISAB, i ndra samrad med
ansvarig handlidggare hos utbildningsndmnden.

Tidplan

Markanvisnings- och planavtal skrevs i maj/juni 2013 med
exploaterings- respektive stadsbyggnadsndmnden.
Detaljplaneéndring krévs och en startpromemoria for detta arbete
presenterades 1 exploateringsndmnden 2013-03-07. Ett
utredningsbeslut avseende en fullstor idrottshall 1 Hjorthagen
behandlades 1 idrottsndmnden 2013-05-21. Planarbete pagar och
samradshandlingar berdknas vara klara 1 april 2014.

Inriktningen har varit att skolan ska vara klar till hostterminen ar
2018, men berdknas under radande omsténdigheter forst kunna
fardigstallas 2019. Startpromemoria togs i mars 2013.
Samrédsskedet berdknas vara klart oktober 2014 och
granskningsskedet och dirmed antagande av detaljplanen bedoms
till oktober 2015. Tidplanen forutsétter en genomforandebestéllning
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frén utbildningsndmnden till sommaren 2015. Projektering berdknas
vara klar sommaren 2016 och byggstart planeras till arsskiftet
2016/2017, med en produktion pé tva ar. Séledes kommer
inflyttningen att ske under 2019.

Ekonomi

Total projektkostnad, inklusive merviardeskatt, r berdknad till 350
mnkr utifrdn en schablonberdkning och forutsitts finansieras genom
en arshyra om ca 28 mnkr som fordelas pa hyresgésterna
utbildningsndmnden och Ostermalms stadsdelsnidmnd.

Bilagd nuvédrdeskalkyl for projektet anger ett negativt
investeringsresultat hos SISAB. Detta beror pa hyreskonstruktionen
i ramavtalet. Den omfattar en kraftig irlig amortering, vilket medfor
en hyresnivd som minskar over tiden. Detta medfor att
investeringen skrivs ned snabbare dn vad avkastningsvirdet
fordndras.

En motsvarande kalkyl med en marknadsmaéssig hyreskonstruktion
ger ett positivt investeringsresultat. Det negativa resultatet medfor
ddrmed inte nagot nedskrivningsbehov.

En detaljerad ekonomisk bedomning av SISAB:s investering
redovisas i1 vardeberdkningen, bilaga 1. (SEKRETESS)

Miljé

Omradet Norra Djurgérdsstaden utgor ett av stadens Miljoprofil-
omraden, vilket medfor 6kade tekniska och gestaltningsmassiga
krav och hoga miljokrav. Den nybyggda skolan ska uppfylla kraven
for en Miljobyggnad, niva Guld.

Risker

Projektet dr 1 ett tidigt skede och det rdder darmed fortfarande
osdkerhet om bedomda projektkostnaderna samt bedomd hyresniva.
Projektkostnaden &r berdknad utifrdn volymstudien och ddrmed
osiker.

Det finns risk for 6verklagande av den nya detaljplanen, vilket kan
ge forskjutningar i projektet. Den bedomda tidplanen inkluderar
dock ett 6verklagande, men det kan dven komma att paverka
kostnaderna.

Omradet Norra Djurgérdsstaden utgor ett av stadens
Miljoprofilomrdden, vilket medfor 6kade tekniska och
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gestaltningsmaissiga krav och hoga miljokrav, vilket kan komma att
medfora 6kade kostnader.

Projektet innebédr omvandling av tva befintliga kulturmérkta
byggnader, vilket medfor 6kade krav, som 1 sin tur kan innebéra
hogre produktionskostnader. Det finns begransningar i hur dessa
kan verksamhetsanpassas till effektiva lokaler. Det finns ocksa en
risk for 0kade kostnader, for att mdta de energikrav pa befintliga
byggnader som finns for omradet.

Det rader sedvanlig osdkerhet om elevantalsutvecklingen i Norra
Djurgérdsstaden. Projektet och SISAB forsoker méta den
osdkerheten genom att bygga en skola med flexibilitet i nyttjandet.

Uppfdljning

Uppf6ljning och framdrift av projektet kommer att ske genom
kontinuerlig dialog mellan projektansvariga hos SISAB respektive
utbildningsndmnden. Avrapportering kommer ocksé att goras till
styrelsen, i samband med verksamhetsplaner, tertialrapportering
samt bokslut. Cirka tva ganger per &r kommer dven en separat
lagesredovisning av projektet goras till bolagsstyrelsen samt
koncernstyrelsen, enligt stadens projektstyrningsmetodik.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Koncernledningen och stadsledningskontorets
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett vardefullt tillskott av skolplatser i ett expansivt omrade i
staden. Med den stora nyexploatering av bostider som planeras i
Norra Djurgardsstaden, prognostiseras ett kommande behov av
skol- och forskoleplatser. Det medfor att tidplanen och
genomforandet av detta skolprojekt dr av stor vikt for att fa en vl
fungerande stadsdel med god kvalitet pa nérservice.

Koncernledningen kan konstatera att det aterstar betydande
osdkerheter 1 projektet, vilka bor hanteras och minimeras genom ett
fortsatt gott och mycket ndra samarbete mellan SISAB,
utbildningsnidmnden, Ostermalms stadsdelsnimnd, stadsbyggnads-
ndmnden och exploateringsndmnden samt dven idrottsndimnden
respektive fastighetsndmnden. Projektet kommer att krédva ett
effektivt samarbete for att bdde detaljplanen och
genomforandebestéillningen fran utbildningsndmnden ska bli klara 1
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tid for att tillgodose behovet i omradets utveckling. Det dr ocksé av
stor vikt att risken for 6kade kostnader motverkas i de delar dir
staden har radighet att paverka kostnadsbilden.

Koncernledningen ser positivt pa den planerade flexibiliteten i
skolan, med mgjligheten att stidlla om frén en fyr-parallellig F-6
skola till en tre-parallellig F-9 skola samt méjligheten att stdlla om
dven forskolelokaler vid behov. Det §verensstimmer vil med den
utveckling man kan forvénta avseende en stadsdel med betydande
nyproduktion och mdjlighet till stort upptagningsomrade, vilket ger
viss osdkerhet i kommande elevunderlagsfordelningen.
Flexibiliteten ger ocksd SISAB bittre forutsattningar att 1angsiktigt
och kostnadseffektivt anpassa fastigheten efter forandrade behov.

Da projektet utgdér en omfattande investering och &r att definiera
som ett stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullmiktiges
investeringsregler, uppmanar koncernledningen SISAB att
aterrapportera till bolagsstyrelse och koncernstyrelse i
tertialrapporterna samt i separata lagesredovisningar.

Bilagor

1. Nuvéirdekalkyl SEKRETESS

2. Tjéansteutldtande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen
for SISAB



