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Beslutsunderlag infor inriktningsbeslut-
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Projektnamn: Sveaplans hogskola ombyggnad till grundskola
Kontraktsnummer: 182001 - Projektnummer: 747840
Fastighetsbeteckning: Cederdal 5

Diarienummer: 2016-00665

Er bestallning

Refererande till er bestallning daterad 2015-11-25, bestiallningsnummer GR-2605,
malbildsmoéte och samrad, ldmnas féljande redovisning efter utredningsskede.

Bestéllningen omfattar ombyggnad av Sveaplans hogskola till en grundskola med
minst 630 elever i arskurserna F-6. Bestallningen framfor 6nskemal om att utreda
maximal mdjlig elevantal genom nybyggnation.

Utforande
Utredningsarbetet med atgardsforslag framgar av foljande handlingar:

e Projektbeskrivning, daterad 2018-06-25 (bifogas)
e Utredningspédrm, 2018-06-28
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Vi har gjort bedomningen att befintlig byggnad lampar sig val for en grundskola, men
att ett nytt tillagningskok och tillhorande matsal bor forlaggas i en ny byggnad.
Befintlig byggnad har aldrig innehallit ett kok och det finns ingen naturlig plats att
forlagga ett modernt tillagningskok. For att fa plats skulle dessutom kok och matsal
behova forlaggas i tva plan, vilket inte ar onskvart.

I utredningen har enbart volymstudier avseende tillbyggnad utforts. Inplanering av
lokalprogram i befintlig byggnad har endast studerats 6versiktligt. Detta med hinsyn
till att erforderligt bygglov for ny byggnad kan komma att dndra forutsattningar for
inplanering av funktioner.

Tillbyggnaden ska inrymma ett nytt kok och matsal, och om mgjligt, &ven specialsalar
som sldjd, hemkunskap, bild och musik som &r installationskriavande och darfor
enklare att tillskapa i en ny byggnad.

Utredningen foreslar att en ny byggnad, Hus B, uppfors mot Cederdalsgatan.
Foreslagen placering bedéms som mest ldamplig med avseende pa paverkan pa natur-
och kulturmiljé. Placeringen ar dven fordelaktig med tanke pa inlastning till kok. Den
aktuella delen av fastigheten, mot Cederdalsgatan, lampar sig inte som skolgdrd med
avseende pa trafik. Darfor inkraktar den nya byggnaden inte heller pa ytan for fri lek.

I enlighet med utbildningsforvaltningens 6nskan om elevplatser foreslas att den nya
byggnaden uppfors i tre vaningar. Totalt berdknar vi att skolan kommer ha plats for
840 elever (28 klasser) i arskurs F-6. Utredningen begransar inte mdéjligheten att
utnyttja skolan dven for hogstadieverksamhet, men kalkylen ar framtagen med
avseende pa ak F-6.

Utredningens forslag pa nybyggnad ryms inom befintlig detaljplan, men
kulturhistoriska varden och nationalstadsparkens bestammelser, utgor 4nda en risk
for att bygglov inte kommer beviljas. Forhandsbesked om bygglov kommer darfoér att
lamnas in under juni manad 2018. Detta kommer ge besked om vi far bygga foreslagen
volym pé den ténkta platsen. Far vi avslag pa forhandsbeskedet kommer vi behéva
fortsétta utreda andra alternativ.

Nybyggda lokaler ska utformas enligt Utbildningsférvaltningens funktionsprogram. I
befintlig byggnad kommer funktionsprogrammet f6ljas sa langt som mojligt.

Vid projektarbetet har representanter for er forvaltning deltagit.
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Tekniska risker

I denna utredning har vi fokuserat pa placering av ny byggnad, darfoér har vi inte
studerat befintlig byggnad ingdende. Darfor finns en hel del risker; tex okdnda
bjalklagsforhallanden, material, miljokonsekvenser etc. Det dr idag kant att
byggnaden behover stora atgarder gallande radon. For nybyggnaden har vi inte utrett
markforhallanden.

Ovriga risker

Befintlig byggnad &r klassad som hégsta bevarandevirda niva (bld) enligt Stockholms
Stadsmuseum och anses vara en av landets frimsta representanter for den tidiga
funktionalistiska arkitekturen. Lansstyrelsen arbetar for narvarande for att
byggnadsminnesforklara byggnaden. (Beslut férvintas under hosten 2018)

Fastigheten ligger inom Nationalstadsparken vilket stéller krav bade pa befintlig
byggnad och placering av ny byggnad, samt utformning av mark.

Vi forvantar oss att detta projekt kommer uppméirksammas och nybyggnaden kommer
att debatteras fran olika aspekter, pa olika nivaer. Den stora restaureringen av
byggnaden som gjordes 1995 var mycket uppmarksammad.

Det betyder att bygglovsprocessen troligtvis kommer dra ut pa tiden. Det kan ocksa
innebara att den foreslagna volymen behéver minskas, samt att det stills hoga krav pa
gestaltning som kan bli kostnadsdrivande.

Hyresfordelning

Befintlig byggnad, hus A, har en BRA pa 7360 kvm. Bashyran fér denna byggnad ar
919 kr/kvm. Total bashyra 6 763 840 kr. Till detta kommer bedémt hyrestillagg for

verksamhetsanpassning enligt nedan.

Beddmd projektkostnad for verksamhetsanpassningen innebar ett hyrestilligg
berdknat enligt Ramavtal for utbildningslokaler 2018, med virden enligt nedan.

Beddmd projektkostnad, kr Hyra i kr/ ar, ca

320 000 000 (Rantesats 1,05 %) 14 700 000
Summa DoU/inhyrning/ (inkl. rabatt) 1700 000
Summa tillkommande hyra (2:a helaret) 16 400 000

I summa tillkommande hyra ovan ingar rabatt om 204 kr/kvm/ar i fem ar, f6r hus B.
Summa tillkommande hyra blir exkl. rabatt ca 16 800 000 kr/ar.
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I bedémningen av projektkostnaden har hansyn tagits till marknadsbedémningar,
kreditiv och fastighetstekniska risker.

I bedémd hyra ingar en uppskattad kostnad for tomtratt.

I projektkostnaden ingér inte arbeten med evakueringar, provisorier eller andra
tillfalliga atgarder for verksamheten under produktionsskedet.

SISAB:s underhéallsarbeten, preliminért

SISAB:s underhall, kr o)

Den definitiva omfattningen av SISAB:s underhéallsarbeten bestidms nér projektets
genomforande ar beslutat.

Tidplan

Bedémd leveranstid av forslagshandling, efter forslagshandlingsbestallning och
erhallet forhandsbesked av bygglov, for ovan projekt 4r ca 10 ménader (utan hinsyn
tagen till semestrar och helger).

Bedémd genomférandetid efter genomforandebestillning for ovan projekt dr ca 3 ar.
Produktion kommer kunna paboérjas tidigast arsskiftet 2020/21 da befintlig hyresgist
flyttar ut.

SISAB o6nskar dterkomma med forslag pa tidplan efter ert stdllningstagande.

Ovrig ekonomi

Er del av kostnaden for genomférande av forslagshandlingsskedet bedomer vi till 7
miljoner kronor.

Om vi far avslag pa vart forhandsbesked bygglov kan det innebéra att vidare
utredningsarbete maste genomforas. Kostnaden for detta kommer budgeteras om detta
blir aktuellt.

Kostnaden for utredningsarbetet enligt ovan kommer att direktfaktureras.
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Nyckeltal

Indikator visandes fordelning % av entreprenadkostnad
Hyresgdst/SISAB (i hela %)

Berdrd yta (inkl. nybyggnad), kvm 9 545 | Ombyggnad: 7360 kvm

(BRA) Nybyggnad: 2185 kvm

Kr/kvm (BRA), totalt 33 525 | Berdknat pa projektkostnad

Kr/kvm (BRA), kund 33 525 | Berdknat pa kundens del av
projektkostnad

Ventilation i lektionssal tekniskt 32+2 | Barn + personal

dimensionerad for antal personer

Arshyra kr/person (barn/elev) 20000 | Baserat pa projektkostnad

Raknat pa 840 barn/elever 8 050 | Baserat pa bashyra hus A
(exkl. paviljongevakuering och
nyproduktionsrabatt)

Ovrigt
Den nya byggnaden &r planerad att certifieras enligt miljobyggnad silver.

Samtliga belopp &r exkl. mervardesskatt.

Med vénlig halsning
SISAB, Skolfastigheter 1 Stockholm AB

Mari Lindén Stlg Enk Ostlom_ o
tf Fas/tighetschef Projektomradeschef
%f”// 7/%/
//C/aes Magnusson
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