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DNR: 2017-00488
2017-09-08
Handldggare: Anders Eklund Till styrelsen for
Telefon 08-508 460 67 Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB

Inriktningsbeslut gallande nybyggnad av Kista Angs
skola, kv. Akalla &

Foretagsledningens forslag till beslut

Styrelsen beslutar foljande

1. att kommunfullmiktige godkdnner inriktningen av projektet enligt
redovisningen med en projektkostnad om 361 mnkr, i sin helhet
hyresgenererande.

2. attunder forutsittning av kommunfullméiktiges godkénnande uppdra at VD att ta
fram underlag f6r genomforandebeslut, vid en bestédllning fran
Utbildningsforvaltningen.

3. att arendet justeras omedelbart
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Sammanfattning

Utbildningsférvaltningen har av SISAB bestallt en utredning avseende en ny skola i
stadsutvecklingsomradet Kista Ang. Skolan ska inrymma 740 platser fordelat pa 4
paralleller arskurs F-3 och 3 paralleller arskurs 4-6. Utredningen har resulterat i ett
foérslag som redovisas nedan.

Bakgrund

Behovet av en ny skola i nya stadsdelen Kista Ang ar stort och mark har avsatts for en
skola och en intilliggande forskola i samband med Stadsbyggnadskontorets planarbete
som borjade 2013. I utvecklingsomradet Kista Ang planeras for mer 4n 1600 bostader
och prognosen for befolkningstkningen visar att aldersgruppen i aldrarna 6-15 ar kan
oka med 6ver 1 000 personer fram till ar 2022. Skolans upptagningsomrade kan dven
omfatta Kistahtjden och kommande nya utvecklingsomraden i narheten av Kista Ang
och Kista gard.
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Illustrationsplan skola och forskola. Bildkdlla: Stockholms stad.

Markégare ar idag Stockholms stad. Beslut om markanvisning forvintas att tas i
exploateringsndmnden under hésten 2017. Tomtrattsavtal forvantas att fas klart vid
tilltradet,

Arbetet med skola och forskola kommer att goras 1 samverkan med de atta involverade

byggorganisationerna och exploateringskontoret som star fér allmén platsmark.
Skolan kommer att bilda egen fastighet som skiljs av fran fastigheten Akalla 4:1.
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Kista Ang &r i ett tidigt skede och dirmed kommer manga osikerheter att utredas
gemensamt och utmynna 1 en samordnad genomférandeprocess. Detaljplan forvantas
vinna laga kraft under Q1 2018.
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Skolans placering pad karta Bildkdlla: Eniro

Projektet

Projektet syftar till att bygga en ny skola i F-6 organisation och kapacitet for 740
elevplatser. Nybyggnationen uppférs i tre vadningar om totalt 8 082 kv (BRA).
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Vy mot skolgdrden. Bildkdlla: Stockholms stad.
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Skolan kommer att ha en idrottssal och ett tillagningskok med matsal for maojlighet att
hyra ut. Entréytan i skolan kommer att rikta sig ut mot "Urbana axeln” och
stadsdelstorget med en planerad scen. Skolgirden vetter mot stadsparken som
kommer att anldggas av exploateringskontoret och avgriansas mot skolgard. Skolan och
skolgarden planeras utifran utbildningsférvaltningens funktionsprogram 2016 i
mdojligaste man.

Vi urban axel mot skolan. Bildkalla: Stockholms stad,

Utredningen omfattar inte markundersékning med grundvattenundersékning eller
miljoprovtagning pa den aktuella fastigheten som SISAB far tilltrade till preliminért
Q1 2020. Inte heller bullerrisk eller luftkvalité ar kartlagt i detta skede.

Tekniska risker med projektet ar det ej geotekniskt undersckta markférhallandena
samt hanteringen av dagvatten vid extraordinar nederbord. Utifrdn den dversiktliga
grundunderstkningen avseende markférhallandena som togs fram i samband med
arbetet for detaljplanen antas hog lermaktighet vilket leder till att skolan i stor
omfattning kommer att behéva péalas.

Dagsvattenhanteringen maste sidkerstillas i forslagshandlingsskedet 1 samarbete med
Stockholm vatten. Skolans gard kommer att bestyckas med nedgriavda
infiltrationsmagasin, men dessa kan vara otillriackliga vid héftiga skyfall och
breddning av dagvattenror.

Skolan ska projekteras for Miljobyggnad klass Silver.
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Ekonomi

Utbildningsférvaltningens del av forslaghandlingsskedet bedéms till 5 400 tkr. Hela
projektkostnaden beraknas till 361 mnkr, i sin helhet hyresgenererande, exklusive
utredningsarbetet om 1 500 tkr som kommer att direktfaktureras och ej dr
hyresgrundande. Summa tillkommande hyra for forsta halvaret bedéms till 18 307 tkr.
I bedémd hyra ingar tillkommande eventuella kostnader for tomtratt.

I bedémningen av projektkostnaden har hansyn tagits till marknadsbedémningar,
kreditiv och fastighetstekniska risker. I detta tidiga utredningsskede ar
uppskattningen av riskkalkyleringen som #r inrdknad i projektkostnaden gjord utifran
tidigare erfarenheter och de undersdkningar som hittills har gjorts.

Tidplan

Efter mottagen bestéllning av férslagshandling ar uppskattad tidplan fér
fardigstallande av forslagshandling ca 8 ménader och bedémd produktionstid till ca 24
manader. Preliminér produktionsstart berdknas bli Q2-2020.

Bilaga
1. Infér inriktningsbeslut Nybyggnad av Kista Angs skola Budgetoffert, daterad
2017-06-21.
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622002-4963 2917-06-21 SISAB

2015-00097 Jenny Skagstedt

Utbildningsférvaltningen
Att; Kristina Tegman
Box 22049

104 22 Stockholm

Infor inriktningsbeslut -Nybyggnad av Kista Angs skola
Budgetoffert

Er bestéllning

Refererande till er bestéllning Gr-2726 daterad 2016-05-30 for skola med 630 platser, er
bestallning Gr-3172 daterad 2017-04-05 for skola med 740 platser, samrad och
utredningsmoten, lamnas féljande redovisning efter utredningsskede.

Utférande
Utredningsarbetet framgar av sammanstéllda handlingar i parm daterad 2017-08-17.
Vid projektarbetet har representanter for er forvaltning deltagit.

Projektet och nuvarande risker

Ny skola fér 4 paralleller arskurs F-3 och 3 paralleller Arskurs 4-6 planeras i
stadsutvecklingsoradet Kista Ang som planeras for mer d4n 1600 bostéider.

I skolan kommer en idrottssal och tillagningskék med matsal for méjlighet att hyra ut,
utformad i Kista Science andan.

I Kista &ng kommer dven en intilliggande forskola byggas. Arbetet med forskola och
skola kommer att goras i samverkan med de atta involverade byggorganisationerna och
exploateringskontoret som star for allméin platsmark.

Kista éng ar dnnu i tidigt skede och manga osdkerheter ska utredas gemensamt och
utmynna i en samordnad genomférandeprocess.

I6r skolan rader ytterligare osakerheter;

Dagvattenhantering vid extraordinér nederbord

Ej geotekniskt undersckta markforhallanden. Antagande; silt/lermaktighet och berg.
Aven skolgard kan behéva stabiliseras och innehalla dagvattenmagasin i stor omfattning.
Tidpunkten for detaljplanens antagande och laga kraftvinnande, samt tilltriade.
Exploateringsavtal med villkor d4r &nnu inte tecknat.

Tillgénglig parkeringsplats maste 16sas i samarbete med exploateringskontoret.
Fastighetsbildning pabérjas da detaljplan vunnit laga kraft.

Samordning mellan omradets atta byggaktorer vid utbyggnad

Hyresfordelning
Beddmd projektkostnad (hyresgéstens del) for verksamhetsanpassningen innebir ett
hyrestilligg berdknat enligt Ramavtal for utbildningslokaler 2015, med virden enligt nedan.
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Bedomd Hyra i kr/
projekt- ar, ca
kostnad, kr

360 873 551 (Rantesats 0,95%) 15 337 126
Summa DoU/inhyrning/ (inkl. rabatt) 2970 228
Summa tillkommande hyra (1:a helaret) [ 18 307 354

I summa tillkommande hyra ovan ingar rabatt om 202 kr/kvm/ar i fem ar. (1 632 564 kr)
Summa tillkommande hyra blir exkl. rabatt 19 939 918 kv/ar.

I bedémningen av projektkostnaden har hinsyn tagits till marknadsbedémningar, kreditiv
och fastighetstekniska risker.

I bedémd hyra ingér tillkommande eventuella kostnader for tomtrétt.

Tidplan

Bedoémd leveranstid av forslagshandling efter forslagshandlingsbestéllning for ovan
projekt dr ca 8 manader (utan hiansyn tagen till semestrar och helger).
Produktionstiden bedéms till ca 24 manader. Preliminar produktionsstart &r Q2-2020.

SISAB onskar aterkomma med forslag pa tidplan efter ert stéllningstagande.

Ovrig ekonomi

Er del av kostnaden for genomforande av forslagshandlingsskedet bedomer vi till
5 400 000 kronor. Kostnaden for utredningsarbetet enligt ovan kommer att
direktfaktureras.

Nyckeltal

Kommentar

Indikator visandes fordelning | 100 | 0O % av entreprenadkostnad

Hyresgist/SISAB (i hela %)

Beriaknat specifikt energimal 54 87 | KWh/kvm/ar, baserat pa Stadens krav /%

Berord yta nybyggnad 8082 | BTA 8600 m2

lkvimm (BRA)

Kr/kvm (BRA), totalt 44 652 | Beraknat pa projektkostnad

Kr/kvm (BRA), kund 44 652 | Berdaknat pa kundens del av
projektkostnad

Ventilation i lektionssal 32+2 | Barn + personal

tekniskt dimensionerad for

antal personer

Arshyra kr/person (barn/elev) 26 946 | exkl. paviljongevakuering och
nyproduktionsrabatt
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Ovrigt for projektet Kista Angs skola

Skolan kommer att anslutas till sopsugsanlaggning 1 omradet och ska projekteras for

Miljobyggnad klass Silver

Samtliga belopp ar exkl. mervirdesskatt.

Med vanliga halsningar

Skolfastigheter i Stockholm AB
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Alarie Ungheden Ror-Backe Mar Liudein
Projektomradeschef {-f- FFastighetschef
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