Utlatande 2014: RI+RIV (Dnr 308-296/2014)

SISAB:s nybyggnation av skola i Norra

Djurgardsstaden
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nybyggnation av skola i Norra Djurgérdsstaden till en total
investeringsutgift om ca 350 mnkr, godkéanns.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Lotta Edholm anfor
féljande.

Arendet

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

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 4k 9. Projektet
inkluderar dven 700 kvm for permanent forskola och ett tillagningskok for
bade forskolan och skolan.

Total projektkostnad &r berdknad till 350 mnkr utifran en
schablonberédkning och finansieras genom en &rshyra om ca 28 mnkr, som
fordelas pa hyresgisterna, utbildningsnimnden och Ostermalms
stadsdelsndmnd.




Beredning

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

Vara synpunkter

Att tillgodose moderna och attraktiva skolplatser &r en viktig del i stadens
Vision 2030 och en forutséttning for att erbjuda stadens elever kunskaper i
varldsklass. Med den stora nyexploatering av bostdder som genomfors i Norra
Djurgardsstaden prognostiseras ett kommande behov av skolplatser. Den
planerade skolan dr saledes ett vilkommet tillskott i detta for staden sa viktiga
utvecklingsomréde och ska dessutom, i linje med stadsdelens miljéprofil,
uppfylla kraven for en Miljobyggnad, niva Guld, vilket innebér att byggnaden
kraftigt Gvertrdffar de krav som stills i Boverkets byggregler (BBR).

Bilagor
1. Protokollsutdrag och inriktningsbeslut om ny skola i Norra
Djurgérdsstaden vid SISAB:s styrelses sammantrdade 2014-02-04
2. Investeringskalkyl, SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§ (finns
tillganglig for fullméktiges ledamoter hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, plan 3)

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarrddens forslag.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt
foljande.

Med tanke pé den stora nyexploateringen av bostidder som genomfors i Norra
Djurgérdsstaden ar det bra att i ett tidigt skede planera for behovet av nya skolplatser.
Det &r dven bra att den planerade skolan ska uppforas med hoga miljokrav. Infor
kommande projektering &r det dock viktigt att staden uppméarksammar barnens behov
av en god utemiljo. En vilutformad utemiljo kan stimulera till lek och rorelse, ge 6kad
omvarldsforstaelse och vara ett pedagogiskt komplement. Den fysiska skolmiljon
hénger starkt ithop med barns forutsittningar att 1dra och ma bra.

Ett sétt att stirka utemiljoerna i stadens skolor och forskolor dr att infora ett
verktyg som kallas lekvérdesfaktor i syfte att bedoma forskolegardar infor
nybyggnation av forskolor samt for inventering av befintliga forskolegardar.



Bedomningsmodellen ar ett sitt att medvetet och genomténkt skapa och vérdera en
skolgérd for att nd en hog lekkvalitet.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

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

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vagnar:
STEN NORDIN
Lotta Edholm

Ulrika Gunnarsson



Arendet

Som ett led i arbetet med att uppfylla stadens Vision 2030 och sina
agardirektiv, planerar Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) att bygga en
ny skola i Norra Djurgardsstaden.

Bakgrund

I stadsledningskontorets utredning ’Skolplanering for ett vixande Stockholm”
fran ar 2011, foreslas att ett antal skolor byggs for att méta
elevantalsutvecklingen i Stockholm. En av dessa planeras i
nyexploateringsomradet Norra Djurgérdsstaden.

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i
vérldsklass. I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad
omraden, bland annat vad giller byggandet av nya bostidder och dartill hdrande
infrastruktur och service, sdsom exempelvis skolor. SISAB har dérutéver
erhallit uppdrag och édgardirektiv att delta i planeringen och genomfora
utbyggnaden av forskolor och grundskolor for ett vixande Stockholm.

Utbildningsnimnden och Ostermalms stadsdelsnimnd har i oktober 2011

undertecknat en avsiktsforklaring, som avser en kombinerad skola och
forskola i Norra Djurgirdsstaden.

Exploateringsndmnden har behandlat en startpromemoria 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 anmailts i kommunstyrelsens ekonomiutskott 2013-
06-04. Utbildningsndmnden redogor i sitt drende for ett fortsatt behov av
skolplatser for omradets barn och ungdomar och en fortsatt elevantalsokning
mellan aren 2012-2021.

SISAB:s styrelse tog inriktningsbeslut 1 drendet 2014-02-04.

SISAB har tillsammans med utbildningsnimnden, Ostermalms
stadsdelsnamnd, exploateringsndmnden och stadsbyggnadsnamnden utrett
lamplig placering av en skola/férskola i omradet.

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och genomférandebeslut om
investeringar overstigande 300 mnkr ocksd godkinnas av Stockholms
kommunfullméktige. Projektet bedoms komma att Gverstiga 300 mnkr.



Mal och syfte

Genom stadens tillvixt och den omfattande nyproduktionen av bostéder kring
Hjorthagen-Norra Djurgdrdsstaden, sa prognostiseras ett behov av nya
skollokaler i omradet for ca 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 frén forskoleklass till &k 9. Projektet inkluderar dven 700
kvm f6r permanent forskola och ett tillagningskok for bade forskolan och
skolan.

Lokaler for idrott i anslutning till skolan och forskolan planeras genom att
idrottsndimnden bygger en separat idrottshall pd andra sidan Gasverksvégen,
som ska kunna nyttjas av skolan.

Tva befintliga kulturmirkta byggnader avses omvandlas till skol- och
forskolelokaler och inga i projektet.

Organisation
Projektet kommer att genomforas av SISAB, i néra samradd med ansvarig
handldggare hos utbildningsndmnden.
Tidplan

Markanvisnings- och planavtal skrevs i maj/juni 2013 med exploaterings-
respektive stadsbyggnadsndmnden. Detaljplanedndring krévs och en
startpromemoria for detta arbete presenterades i exploateringsndmnden 2013-
03-07. Ett utredningsbeslut avseende en fullstor idrottshall i Hjorthagen



behandlades i idrottsndimnden 2013-05-21. Planarbete pagér och
samradshandlingar berdknas vara klara i april 2014.

Inriktningen har varit att skolan ska vara klar till hostterminen &r 2018, men
berdknas under rddande omstandigheter forst kunna féardigstéllas &r 2019.
Startpromemoria togs i mars 2013. Samradsskedet beréknas vara klart oktober
2014 och granskningsskedet och dirmed antagande av detaljplanen bedoms till
oktober 2015. Tidplanen forutsitter en genomforandebestéllning fran
utbildningsndmnden till sommaren ar 2015. Projektering berdknas vara klar
sommaren dr 2016 och byggstart planeras till arsskiftet 2016/2017, med en
produktion pa tva ar. Sdledes kommer inflyttningen att ske under &r 2019.

Ekonomi

Total projektkostnad, inklusive mervérdeskatt, ar berdknad till 350 mnkr
utifran en schablonberidkning och forutsétts finansieras genom en arshyra om
ca 28 mnkr som fordelas pa hyresgisterna, utbildningsndmnden och
Ostermalms stadsdelsnimnd.

Bilagd nuvirdeskalkyl for projektet anger ett negativt investeringsresultat
hos SISAB. Detta beror pa hyreskonstruktionen i ramavtalet. Den omfattar en
kraftig arlig amortering, vilket medfor en hyresniva som minskar over tiden.
Detta medfor att investeringen skrivs ned snabbare &n vad avkastningsvérdet
foréndras.

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 i
virdeberdkningen, bilaga 2. (SEKRETESS)

Miljo

Omradet Norra Djurgardsstaden utgor ett av stadens Miljoprofil-omraden,
vilket medfor 6kade tekniska och gestaltningsméssiga krav och hoga
miljokrav. Den nybyggda skolan ska uppfylla kraven f6r en Miljobyggnad,
niva Guld, vilket innebér att byggnaden kraftigt dvertraffar de krav som stélls i
Boverkets byggregler (BBR).

Risker

Projektet dr i ett tidigt skede och det rdder dirmed fortfarande osdkerhet om
bedémda projektkostnader samt bedomd hyresniva. Projektkostnaden &r
berdknad utifrdn volymstudien och ddrmed oséker.



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

Omréadet Norra Djurgérdsstaden utgdr ett av stadens Miljoprofilomraden,
vilket medfor 6kade tekniska och gestaltningsméssiga krav och hoga
miljokrav, vilket kan komma att medfora 6kade kostnader.

Projektet innebdr omvandling av tva befintliga kulturmirkta byggnader,
vilket medfor 6kade krav, som i sin tur kan innebdra hogre
produktionskostnader. Det finns begrinsningar i hur dessa kan
verksamhetsanpassas till effektiva lokaler. Det finns ocksa en risk for 6kade
kostnader, for att mota de energikrav pa befintliga byggnader som finns for
omréadet.

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

Uppfoljning

Uppfoljning och framdrift av projektet kommer att ske genom kontinuerlig
dialog mellan projektansvariga hos SISAB respektive utbildningsndamnden.
Avrapportering kommer ocksé att goras till styrelsen, i samband med
verksamhetsplaner, tertialrapportering samt bokslut. Cirka tva génger per ar
kommer dven en separat ldgesredovisning av projektet goras till
bolagsstyrelsen samt koncernstyrelsen, enligt stadens projektstyrningsmetodik.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 17 januari 2014
att foresla kommunfullméktige att besluta foljande.

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

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



2. Beslutet i drendet justeras omedelbart
Stadsledningskontoret och koncernledningens tjansteutlatande daterat den

20 februari 2014 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av skolplatser i ett expansivt omrade i staden. Med den stora nyexploatering
av bostdder som planeras i Norra Djurgérdsstaden, 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 vél fungerande stadsdel med god kvalitet
pa nirservice.

Koncernledningen kan konstatera att det aterstar betydande osdkerheter i projektet,
vilka bor hanteras och minimeras genom ett fortsatt gott och mycket nidra samarbete
mellan SISAB, utbildningsnimnden, Ostermalms stadsdelsniimnd, stadsbyggnads-
ndmnden och exploateringsnimnden samt dven idrottsndmnden respektive
fastighetsndmnden. Projektet kommer att kridva ett effektivt samarbete for att bade
detaljplanen och genomforandebestillningen fran utbildningsndmnden ska bli klara i
tid for att tillgodose behovet i omradets utveckling. Det 4r ocksa av stor vikt att risken
for 6kade kostnader motverkas i de delar dér staden har radighet att paverka
kostnadsbilden.

Koncernledningen ser positivt pa den planerade flexibiliteten i skolan, med
mdjligheten att stélla om fran en fyr-parallellig F-6 skola till en tre-parallellig F-9
skola samt mgjligheten att stélla om dven forskolelokaler vid behov. Det
overensstammer vél med den utveckling man kan forvénta avseende en stadsdel med
betydande nyproduktion och mdjlighet till stort upptagningsomrade, vilket ger viss
osédkerhet i kommande elevunderlagsfordelningen. Flexibiliteten ger ocksa SISAB
battre forutsattningar att langsiktigt och kostnadseffektivt anpassa fastigheten efter
fordndrade behov.

Da projektet utgér en omfattande investering och ar att definiera som ett stort
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar
koncernledningen SISAB att aterrapportera till bolagsstyrelse och koncernstyrelse i
tertialrapporterna samt i separata ldgesredovisningar.



