Skolfastigheter i Stockholm AB

SISAB|

Tjénsteutldtande
SISAB:s styrelse 2017-12-05

Arende 8.3
DNR: 2017-00687
2017-11-17
Handldggare: Anders Eklund Till styrelsen for
Telefon 08-508 460 67 Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB

Inriktningsbeslut nybyggnad av Arstaféltet F-9 skola i kv.
Postgarden 1

Foretagsledningens forslag till beslut
Styrelsen beslutar féljande

1. att godkénna inriktningen av projektet enligt redovisningen med en
projektkostnad om 376 mnkr, i sin helhet hyresgenererande.

2. att under forutsattning av kommunfullmiktiges godkdnnande uppdra at VD att
ta fram underlag for genomférandebeslut, vid en bestéllning fran
Utbildningsforvaltningen.

3. att arendet justeras omedelbar.
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Sammanfattning

Utbildningsférvaltningen har av SISAB bestillt en utredning avseende en ny skola pé
Arstafaltet etapp 3. Projektets mal ar att den nya grundskolan ska inrymma totalt 900
elevplatser fordelat pa 6 avdelningar i en F-9 organisation. Skolan planeras att sti
klar till vArterminen 2023. Hyran for skolan till utbildningsndmnden uppgar till 20
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mnkr. Investeringsutgiften utslaget pa skolans berdknade yta om 10 000 kvm (BRA)
motsvarar 37 600 kr per kvm.

Bakgrund

I stadsutvecklingsomradet Arstafiltet planeras en tat, gron och varierad stadsdel med
inspiration av Arsta centrum och Valla géardes hijdskillnader. I den nya stadsdelen
planeras ett nytt omrade med 6 000 nya ldgenheter for 15 000 invanare. Stadsdelen
kommer att f4 blandad bebyggelse, nya verksamheter och en anlagd park.

For att klara det forvantade elevbehovet inom den planerade utvecklingen av
Arstafaltet har Utbildningsférvaltningen bestallt att SISAB tillsammans med
Stadsbyggnadskontoret ska arbeta fram en ny detaljplan fér en F-9 skola pa
Arstafiltet i etapp 3. SISAB har &ven fatt i uppdrag att i detaljplanen om mojligt
arbeta in en férskola om 6 avdelningar i samarbete med Enskede- Arsta- Vantér
Stadsdelsférvaltning.
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Skolans placering pd karta. Bildkdlla: Eniro
Utredningsbeslut i drendet togs i SISAB:s styrelse 2014-05-20.
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Arendet

Projektet syftar till att uppfora en nybyggd grundskola pa Avstafiltet. Den
markanvisade ytan for skolan ligger inom fastigheterna Postgérden 1 och Arsta 1:1 och
ingar i den tredje bebyggelseetappen. Exploateringsndmnden antog beslut for
markanvisning 2014-12-11, vilket ger SISAB ratt att bruka markomradet genom
tomtrattsavtal. Det avses ocksa att bygga en 6- avdelningsforskola samt en idrottshall
pa den markanvisade ytan. Skolan och idrottshallen skall vara integrerade med
varandra, men samtidigt vara tva olika separata fastigheter med tydliga tekniska
avgransningar géllande installationer och tilltrade. Forskolan och idrottshallen ingér
inte 1 detta drende
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Situationsplan nybyggnad skola Arstafiltet

Skolan ska ha en kapacitet att inrymma ca 900 stycken elevplatser i en F-9
organisation. Totalt kommer skolan att bli ca 10 000 kvm (BRA). Till grund for skolans
layout, utformning och verksamhetsfunktion ligger Utbildningsforvaltningens
funktionsprogram samt SISAB:s samlade styrdokument.

Skolan kommer att bli strategiskt placerad med aktivitetsbryggan pa ena sidan och
huvudgatan péa den andra. Skolgérden éppnar sig mot parken och ger ddrmed gronska
till kvartersstrukturen. Utmed skolkvarterets norra och sodra sida blir gatorna
tradplanterade med utrymme for géng- och cykeltrafik for att skapa trygga och sikra
skolvagar. Skolan och idrottshallen kommer vara viktiga malpunkter i stadsdelen.
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Fasad mot vdster

Fasad mot dster

Arendet planeras att tas upp for godkannande i Uthildningsnéamnden,
kommunstyrelsen samt i kommunstyrelsens ekonomiutskott under mars 2018.
Beslutsunderlag infor inriktningsbeslut skickades till Utbildningsférvaltningen 2017-
10-23.

Milj6
Skolan ska projekteras for Miljobyggnad niva Silver. Geoteknisk undersokning har
gjorts for att sdkerstalla markforhallandena. Det undersékta markomradet ar till
storsta del utfyllt och leran har mycket lag skjuvhallfasthet. Vidare geotekniska
undersokningar bér utforas nir byggnadens utformning samt héjdsattning av omradet
ar bestdmt for att kunna avgriinsa vissa grundlaggningssitt, omfattning av palning
m.m.
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Risker

Identifierade risker med projektet i nuvarande skede som kan forsena projektets
planerade sluttid ar éverklaganden av detaljplan samt Stadsbhyggnadskontorets
synpunkter gillande skolans volymer och gestaltning efter detaljplanesamrad.
Stadsbyggnadskontorets krav pa gestaltning ska &ven tillgodoses med avseende pa de
ekonomiska ramarna och miljéklassning. Ovrig risk ér att idrottshallen kommer att
uppforas av annan byggherre.

Ekonomi

Projektkostnaden bedoms uppga till 376 180 tkr i sin helhet hyresgenererande.
Kostnaden motsvarar 37 600 tkr per kvm utslaget pa skolans yta om 10 000 kvm
(BRA). I bedémningen av projektkostnaden har hénsyn tagits till dagens
marknadsléage, kreditiv och fastighetstekniska risker. Uppskattningen av
riskkalkyleringen som ar inrdknad i projektkostnaden ar berdknad utifrén tidigare
erfarenheter. Budget for genomforande av utredningshandlingar samt
detaljplanearbetet uppgar till 4 mnkr, vilken kommer att direktfaktureras.
Upparbetade kostnader per 2017-11-07 enligt bokforingen uppgar till under 2,1 mnkr.

Hyran dr beriknad utifran géllande ramavtal for utbildningslokaler och bedéms till 20
mnkr under det forsta helaret. I den bedémda hyran ingér tillkommande kostnader for
tomtratt. Arshyran per elev for skolan uppgar till 24 500 tkr.

SISAB har ansokt om detaljplanedndring for markanvisad yta inom fastigheterna
Postgarden 1 och Avrsta 1:1. Detaljplanearbetet bérjade i februari 2016 och har
inneburit ett ndra samarbete mellan SISAB, Utbildningsférvaltningen,
Fastighetskontoret och dess hyresgést, Idrottsforvaltningen. Detaljplanen har varit
utstalld under sommaren 2017 och forvintas vinna laga kraft i augusti 2018. Efter
mottagen bestéllning av forslagshandling dr uppskattad tidplan for fardigstéllande av
forslagshandling inklusive offert for genomférandebeslut ca 6 manader efter att
detaljplanen vunnit laga kraft.

SISAB kommer att ansvara for ansokan om bygglov och efter godkannandet av
bygglovet kan byggproduktionen inledas, vilket forvantas starta oktober 2020.
Planerad inflyttning utav skolan uppskattas till januari 2023. Genomforandebeslut
planeras i alla instanser under mars 2019.

Arendets beredning
Arendet har beretts av bolagets projektavdelning.

Bolagets bedomning

Den nya stadsdelen med 6 000 nya lagenheter skapar ett behov av en ny skola for att
kunna utéka antalet elevplatser i omradet.
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