Skolfastigheter i Stockholm AB -(I’\l\'-

SISAB

Tjansteutlatande

SISAB:s styrelse 2020-02-04
Arende 6.1

DNR: 2020-00001
2019-10-08

Handlaggare: Ulrika Sarvik Till styrelsen for
Telefon 08-508 460 00 Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB

Reviderat genomforandebeslut avseende nybyggnad
Kista ang skola, kv. Akalla 4:1, Rinkeby-Kista

Foretagsledningens forslag till beslut

Styrelsen beslutar foljande

1. att godkdnna nybyggnadsprojektet enligt redovisningen med en investeringskostnad
om 385 mnkr, 1 sin helhet hyresgenererande.

2. att under forutsattning av kommunfullméktiges godkénnande uppdra at VD att
genomfora projektet enligt redovisningen, vid en bestéllning fran
Utbildningsférvaltningen.

Claes Magnusson
VD

Sammanfattning

SISAB har i september 2019 lamnat en offert med budgetpris till Utbildnings-
forvaltningen avseende nyproduktion av en F-9 skola for 900 elever vid Kista dng. Ett
tidigare genomforandebeslut har tagits av SISAB:s styrelse 2018-10-23 men da for en
F-6 skola med 740 elevplatser.

Hyran till Utbildningsférvaltningen under det forsta helaret uppgar till 21 mnkr,
vilket motsvarar en arshyra pa 23 245 kr/elev. Investeringskostnaden ar

42 455 kr/kvm utslaget pa hela skolans yta om 9073 kvm (BRA). Inflyttning kan
preliminért ske varen 2025.

,{Zr/ o EN DEL AV STOCKHOLMS STAD

SISAB, Skolfastigheter i Stockholm AB

Postadress: Besoksadress: Tel: 08-508 460 00 Org.nr: 556034-8970
Box 5010 Palmfeltsvagen 5, vaning 5 e-post: diarie@sisab.se Styrelsens séte: Stockholm
121 05 Johanneshov 121 62 Johanneshov webbadress: www.sisab.se



Bakgrund

Det finns ett stort behov av nya skolor 1 Kista som é&r ett av stadens prioriterade
fokusomraden. I den nya stadsdelen Kista Ang, dér ca 1700 lagenheter planeras, finns
mark avsatt for skola och férskola. Produktionsarbetet for de atta byggaktorerna
kommer att samordnas av Exploateringskontoret. Detaljplanen godkéndes av
Stadsbyggnadsndmnden i december 2017 och férvantas antas av Kommunfullméaktige
under varen 2020 tillsammans med Exploateringskontorets genomférandebeslut
gillande arbeten pa allméan platsmark.

Prognosen for befolkningsékningen visar att aldersgruppen 6-15 ar kan 6ka med 6ver
1 000 personer fram till ar 2022. Skolans upptagningsomrade kan dven omfatta
Kistahojden och kommande nya utvecklingsomraden i narheten av Kista Ang och
Kista gard. Malet ar darfor att skolan ska sta klar sa snart som majligt och 1 nira
anslutning till att de forsta lagenheterna star klara.

SISAB:s styrelse har 2018-10-23 fattat ett genomférandebeslut enligt tidigare
bestillning fran Utbildningsférvaltningen om en F-6 skola med 740 elevplatser.
Utbildningsférvaltningen har i december 2018 inkommit med en reviderad bestéllning
for en F-9 skola med 900 elevplatser. En ny férslagshandling har jobbats fram under
2019.
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Den nya skolans placering pa kartan. Bildkdlla: Eniro

Arendet

En ny tre-parallellig F-9 skola planeras med 900 elevplatser. Skolan ska byggas i fyra
vaningar, kéllarplan med gymnastiksal och tva lagre sidoflyglar som inramar
skolgarden. Huvudentrén viander sig mot den nya stadsdelens centrala torg.
Planlosningen utgar fran tomtens och detaljplanens forutsittningar. Skolgarden ger
en friyta om ca 8 kvm per barn och ligger intill en blivande stadspark. Skolan far ett
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tillagningskok med kapacitet for 1000 portioner, samt uthyrningsbar gymnastiksal och
matsal.

Skolan ansluts till omradets planerade sopsugsanldggning samt till fjarrvirme och
kommer dven att anslutas till bergkyla som ocksa kan generera viarme. Kyla behovs
for att klara Miljobyggnadskrav silver och god arbetsmilj6 1 alla lokaler 1 skolan.

Skolans ytor ar val utnyttjade for det 6kade elevantalet inom detaljplanens
mojligheter. Det kommer att bildas en egen fastighet med tomtritt som ska skiljas av
fran fastigheten Akalla 4:1 1 samband med den kommande fastighetsregleringen.
Detta géller dven intilliggande forskola som har genomférandebeslut i Rinkeby-Kista
stadsdelsndmnd sedan december 2018.

Produktionen av skola kommer att ske 1 ndra samarbete med 6vriga bostadsaktorer
samordning och tidsplanering skots av Exploateringskontoret. Produktion sker i fyra
etapper varav skolan och férskolan byggs i etapp 3.

Forslagshandlingsarbetet slutférdes juni 2019.
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Detaljplan, bostdder och skola, etapp 1-4. Bildkdlla: Stockholms stadsbyggnadskontor
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Prelimindr utformning, skolans huvudentré som vetter mot torget. Bildkdlla: Stadion arkitekter
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Prelimindr utformning, forskola och skola i anslutning till stadsparken. Bildkdlla: Stadion
arkitekter 2016

Tidplan

Tidplanen géiller under forutsittning att bestiallning om genomférande inkommit fran
Utbildningsférvaltningen senast 1 februari 2020.

Antagande av detaljplan och Exploateringskontorets genomforande 1
Kommunfullméktige planeras preliminért till varen 2020. Exploateringskontoret
inleder arbete med fastighetsbildning inf6r tilltrade och bygglovsansokan. SISAB har
dnnu inte signerat exploateringsavtalet.

Upphandling av totalentreprenoér, efter att genomforandebeslut och bestéllning
erhallits, preliminédrt under kvartal 1, 2020. Upphandling planeras ske gemensamt
med Kista dng forskola.

Produktion kan inledas tidigast vid tilltradesdatum januari 2022 och efter att bygglov
erhallits och berdknas paga i ca 3,5 ar. Produktionstiden ar lidngre 4n vanligt pga av
husets utformning, inplacering och samordning i Kista Ang. Mark- och grundlaggning,
byggnation av killarplanet kommer att samordnas med Exploateringskontorets
arbeten pa gatumark. Déartill kommer nédvandiga uttorkningstider.

Inflyttning kan ske preliminéart var 2025, beroende av fardigstédllande av allmén
platsmark (sdker véag till skolan).

Tillaggsbestallningar efter offertens 6verlamnande inkluderas inte 1 denna tidplan.
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Ekonomi

Projektkostnaden berdknas uppga till 385 mnkr, i sin helhet hyresgenererande. Risker
vad géller program- och verksamhetsforandringar ir inte beaktade 1 projektkostnaden.

Investeringen for nybyggnaden om totalt 9073 kvm (BRA) motsvarar 42 455 kr/kvm.

Den tillkommande hyran kvartal 1, ar 1, uppgar till 20 921 tkr, inklusive rabatt.
Hyrestillagget ar berdknat med rak amortering utifran giallande samverkansavtal for
utbildningslokaler 2018. Rak amortering innebér att rdntan successivt minskar
vartefter de kvartalsvisa amorteringarna betalas.

Framtida

Arshyra 20920719
Antal elever 900
Arshyra/elev (k) 23 245
Yta totalt kvm 9073
Kvm/barn 10,1

Skillnad fran tidigare genomférandebeslut 2018-10-23

Hogstadiet som tillkommit i den nya bestéllningen. For att mo6jliggéra en fungerande
planlésning har den biarande konstruktionen dndrats med ckad mangd stal 1
konstruktionen. Ett antal mini-aulor har tillkommit enligt Utbildningsférvaltningens
onskemal. Mangden innerviaggar och dorrar har okat betydligt, 4ven mangden skap,
hyllor och klassrumsutrustning. Hogstadiets specialsalar har hogre krav pa akustik,
utrustning och funktioner. Tillagningskoket har dimensionerats upp for att klara ckad
kapacitet. Det har tillkommit gardsutrustning for hogstadiet.

For att klara energi och dagsljuskrav har det tillkommit takfénster och 1 6vriga
vaningsplan har fasad och fonstersiattning arbetats om for att kostnadseffektivisera
och for att klara miljobyggnadskrav.

Skolgarden har projekterats om, framforallt avseende dagvattenhanteringen som
tidigare hanterats som en stor risk da skolgarden utgor lagsta punkten i1 omradet.
Storre dagvattenmagasin, fordubblad mangd dagvattenbrunnar och storre
rordimensioner samt ett markdike har tillkommit.

Miljé
Nybyggnationen ska projekteras for Miljobyggnad Silver.
Risker
e Markférhallanden har detekterats mer under férslagshandlingstiden men utgor

fortfarande en osdkerhetspost. Bergforekomst och lera har konstaterats, vilket
medfor palning under del av byggnaden.
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e Skolfastigheten ligger 1 en lagpunkt i omradet vilket stéller hoga krav pa att
omhénderta dagvatten.

e Marknadskonjunktur med de upphandlingsméssiga riskerna for 6verklaganden.

e Preliminar tilltradestid januari 2022 kan skjutas fram, beror pa hur
Exploateringskontorets forberedande arbeten och byggnationer i etapp 1 och 2
forloper.

e Produktionen av skolans konstruktion under mark ligger i fastighetsgrians och
kraver samordning med Exploateringskontorets arbeten for gator och mark och
ovriga byggaktorer och ar férenat med vite vid férsening. Detta medfor 4ven en
lang produktionstid med risk for forseningar utanfor projektets radighet.

e SVOA har inte hunnit prisséatta anslutningsavgifter for sopsug, en preliminér
siffra har antagits.

Arendets beredning

Arendet har beretts av bolagets projektavdelning. Representanter fran
Utbildningsférvaltningen och fackliga foretrddare har deltagit i projektarbetet. Aven
kontakter med Exploaterings- och Stadsbyggnadskontoret har hallits under
forslagshandlingsskedet.

Sida6avé



