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Inriktningsbeslut avseende om- och nybyggnation av
Sveaplans grundskola i kv. Cedersdal 5, Norrmalm

Foretagsledningens forslag till beslut

Styrelsen beslutar féljande

1. att godkdnna inriktningen av projektet enligt redovisningen med en
investeringsutgift om 321 mnkr, i sin helhet hyresgenererande.

2. att under forutsiattning av kommunfullméktiges godkédnnande uppdra at VD att
ta fram underlag for genomférandebeslut vid en bestdllning fran
utbildningsférvaltningen.

3. att beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Claes Magnusson
VD

Sammanfattning

Utbildningsforvaltningen har av SISAB bestillt en utredning avseende att bygga om
Sveaplans hogskola till en grundskola. Projektets mal ar att tillskapa minst 630
elevplatser 1 arskurserna F-6. I uppdraget ingar ocksa att utreda maximalt mdjliga
elevantal genom nybyggnation. Skolan planeras att sta klar tidigast till hostterminen
2022. Den tillkommande arshyran for skolan till utbildningsférvaltningen uppgar till
16 mnkr. Investeringsutgiften utslaget pa skolans ombyggda yta om 7 360 kv samt
tillkommande yta om 2 185 kvm (BRA) motsvarar 33 525 kr per kvm.
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Bakgrund

Idag hyrs byggnaden av Socialhdgskolan och anvéinds fér undervisning, kontor och
arbetsplatser for forskare. Hyresgésten planerar att flytta till nya lokaler vid arsskiftet
2020-2021. Darefter 6nskar utbildningsférvaltningen nyttja fastigheten som
grundskola, i férsta hand for arskurserna F-6.

Utbildningsférvaltningen har bestéllt en utredning avseende att bygga om skolan for
att passa grundskoleverksamhet for minst 630 elever i arskurserna F-6. Dessutom
onskar utbildningsforvaltningen att SISAB utreder det maximala elevantalet som kan
rymmas pa skolan genom nybyggnation.

Behovet av grundskoleplatser i Norrmalm kommer att 6ka de kommande aren. Det
beror bl.a. pa att bostadsbyggnationen 1 Hagastaden ger 6kat elevantalet och att
byggnader med tillfdlliga bygglov behéver ersédttas av permanenta lokaler.
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Vahadisiundean

Skolans placering pd karta. Bildkdlla: Eniro

Projektet har inget utredningsbeslut da projektet i tidigare skede inte férvantades
overstiga 300 mnkr. Det var i samband med framtagande av underlaget for
inriktningsbeslut som kalkylerna visade en hégre kostnad.
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Arendet

Projektet syftar till att bygga om Sveaplans hogskola for att passa till
grundskoleverksamhet for minst 630 elever 1 &rskurserna F-6. SISAB har pa
utbildningsforvaltningens begédran dven utrett det maximala elevantalet som kan
rymmas pa skolan genom nybyggnation.

Utredning har kommit fram till att befintlig byggnad lampar sig val for
grundskoleverksamhet men att ett nytt tillagningskdk, matsal och specialsalar bor
forlaggas i en ny byggnad. Befintlig byggnad har aldrig innehallit nagot kok och det
finns ingen naturlig plats att forldgga ett modernt tillagningskok. Dessutom skulle kék
och matsal av utrymmesskal behova forlaggas pa olika vaningsplan, vilket inte ar
onskvart. Specialsalar sa som sl6jd, hemkunskap, bild- och musiksalar ar
installationskriavande och ar darfor enklare att tillskapa 1 en ny byggnad.

En volymstudie avseende en ny byggnad inom fastigheten har gjorts och inplacering av
lokalprogrammet i befintlig byggnad har endast gjorts 6versiktligt. Anledningen ar att
erforderligt bygglov kan komma att &ndra forutsattningarna fér inplanering av
funktionerna.

Bésta placeringen for den nya byggnaden bedéms vara sydost om befintlig byggnad,
mot Cederdalsgatan. Flera placeringar har utviarderats men denna placering dr mest
lamplig med avseende pa savil paverkan pa natur- och kulturmiljén och inlastning till
kok. Dessutom lampar sig denna del av fastigheten inte som skolgard eftersom den
gransar till en trafikerad vidg med mycket buller. Placeringen inkraktar darfor inte pa
den fria ytan for lek, som bést sker norr om befintlig byggnad. Forslaget mojliggor en
skolgard om ca 7 300 kvm, d.v.s. ca 8,7 kvm/barn.

Modell 6ver befintlig byggnad samt nybyggnationen. Cedervall
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Den nya byggnaden foreslas uppforas med tre vaningar for att mota
utbildningsférvaltningens 6nskemal om maximal elevkapacitet. Med detta forslag
berdknas skolan fa kapacitet for 840 elever (28 klasser) 1 arskurserna F-6. Utredningen
begransar inte méjligheten att utnyttja skolan aven for hogstadieverksamhet, men
kalkylen dr framtagen med avseende pa grundskoleverksamhet.

Den nya byggnaden ska utformas enligt utbildningsférvaltningens funktionsprogram
och vid ombyggnationen av den befintliga byggnaden kommer funktionsprogrammet
att f6ljas sa langt som majligt.

Fasad mot nordvast och bef skolbyggnad

Fasad mot sydvast, Entréfasad

iy

Fasad mof sydost och Cederdalsgatan Fasad mot nordost och park

Fasadskiss av nybyggnationen. Cedervall

Nuldge

Den ursprungliga byggnaden stod klar 1936 och anvéndes initialt som flicklaroverk.
Byggnaden har sedan dess alltid anvants for utbildningsédndamal. Det ar darfor viktigt
ur kulturmiljosynpunkt att byggnaden kan fortsiatta att anvindas for skolverksamhet.
Den nya byggnaden kommer att utgoéra en del av en framtida grundskola vilket
Overensstammer med 6versiktsplanen som anger att det inom Vetenskapsstaden &r
mojligt att uppfora ny bebyggelse for utbildnings- och forskningsédndamal.

Fastigheten ligger inom Nationalstadsparken och omfattas ddarmed av miljobalkens
skydd for parkens natur- och kulturviarden. Detta innebar att krav stills pa befintlig
byggnad, placering av ny byggnad samt utformning av mark. Byggnaden &r blaklassad
(hogsta bevarandeniva) enligt Stockholms stadsmuseum och anses vara en av landets
framsta representanter for den tidiga funktionalistiska arkitekturen. Dessutom
arbetar Lansstyrelsen for narvarande med att byggnadsminnesforklara delar av
byggnaden och beslut forvantas under hosten 2018.

Utredningens forslag ryms inom befintlig detaljplan som inte sdtter nagra
begransningar avseende byggnadernas utformning eller hojd. Risk finns dock att
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bygglov 4nda inte kommer att beviljas pa grunde av det kulturhistoriska vardet och
nationalstadsparkens bestimmelser. Handlingar har sickats till
Stadsbyggnadskontoret med begéaran om forhandsbesked for den nya byggnadens
volym och storlek, SISAB véntar pa besked.

Tidplan

Efter mottagen bestillning av forslagshandling samt erhallet forhandsbesked av
bygglov ar uppskattad tidsplan for fardigstallande av forslagshandling ca 10 manader
och bedémd genomforandetid efter genomforandebestéllning ca 36 manader.
Produktionen kommer tidigast att paborjas efter arsskiftet 2020-2021 néar befintlig
hyresgast flyttar ut. Med en uppskattad byggtid pa 18 manader kan skolan sté klar
tidigast hostterminen 2022. En mer detaljerad och exakt tidplan kommer att tas fram
nar bestillning pa forslagshandlingsskedet 4r mottaget av SISAB.

Beslutsunderlag infoér inriktningsbeslut skickades till utbildningsférvaltningen 2018-
06-28. Inriktningsirendet togs upp for godkédnnande 1 utbildningsndmnden 2018-08-23.

Ekonomi

Investeringsutgiften bedéms uppga till 321 217 tkr, 1 sin helhet hyresgenererande. Den
totala investeringsutgiften motsvarar 33 525 kr per kvm, utslaget pa skolans nya
totala yta efter genomfort projekt om 9 545 kvm (BRA). I bedémningen av
investeringsutgiften har hansyn tagits till dagens marknadslédge, kreditiv och
fastighetstekniska risker. I kalkylen har hinsyn tagits till att extra kostnader kan
uppsta vid en renovering om delar av byggnaden blir byggnadsminnesforklarad.
Déaremot ingar inte kostnaden for arbeten med evakueringar, provisorier eller andra
tillfalliga atgéarder for verksamheten under produktionsskedet.

Den tillkommande hyran ar beriaknad utifran samverkansavtal for utbildningslokaler
2018 och bedéms till 16 400 tkr under det forsta helaret.

‘ Nuvarande Framtida
Arshyra 6 763 840 23163 840
Antal elever o} 840
Arshyrajelev (kr) - 27576
Tillkommande kvm 2185
Kvm/elev - 11,36
Yta totalt kvm 7360 9 545
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Risker

Utredningen har fokuserat pa placeringen av den nya byggnaden. Den befintliga
byggnaden har inte studerats ingdende och darfor dr bl.a. okdnda
bjalklagsférhallandena, material och miljokonsekvenser foremal for risk.

Markforhallandet for den nya byggnaden ar inte utredda vilket ocksa kan vara en risk.

Eftersom att fastigheten ligger i Nationalstadsparken och att byggnaden har hogt
bevarandevirde ar det troligt att projektet kommer att uppméirksammas av
allminheten och nybyggnationen att debatteras fran olika aspekter. Darfor finns stor
risk att bygglovsprocessen drar ut pa tiden. Det kan ocksa innebéra exempelvis att den
foreslagna volymen behover minskas, omplaceras eller delas upp 1 flera mindre
byggnader. Det kan dven innebéra att det stdlls hoga krav pa gestaltning som kan bli
kostnadsdrivande.

Om férhandsbesked inte erhalls kommer fortsatt utredning for andra alternativ att
kravas. Ett scenario dr da att projektet tvingas utreda mojligheten att placera in
samtliga funktioner i den befintliga byggnaden. En konsekvens blir da att skolans
kapacitet minskar och inte kan erbjuda lika manga elevplatser. En annan konsekvens
ar att framforallt k6k och matsal kommer att bli mycket samre, framst ur ett
arbetsmiljoperspektiv.

Miljé
Nybyggnationen ska projekteras for Miljobyggnad niva Silver.

Den befintliga byggnaden behover stora atgirder géllande radon.

Arendets beredning

Arendet har beretts av bolagets projektavdelning och representanter fran
utbildningsforvaltningen har deltagit i projektarbetet.

Bolagets analys och bedomning

Behovet av grundskoleplatser pa Norrmalm kommer att 6ka de kommande aren. Nar
Socialhégskolan flyttar ut ur lokalerna vid arsskiftet 2020-2021 sa frigérs lokaler som
enligt SISAB:s utredning ar lampliga for grundskoleverksamhet. I kombination med en
ny byggnad kan skolan erbjuda plats for 840 elever 1 arskurserna F-6.
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