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Reviderat genomférandebeslut ombyggnad
etapp 2, kv. Drivhuset 1, Enskede

Foretagsledningens forslag till beslut
Styrelsen for Skolfastigheter 1 Stockholm AB foreslér
kommunfullméktige besluta féljande

Att godkénna reviderat genomforandebeslut for projektet
ombyggnad etapp 2, kv. Drivhuset 1 1 Enskede med en
projektkostnad om 408,4 mnkr inklusive index.

Styrelsen for Skolfastigheter 1 Stockholm AB beslutar for egen del

Att godkénna reviderat genomforandebeslut for projektet
ombyggnad etapp 2, kv. Drivhuset 1 1 Enskede, med en
projektkostnad om 408,4 mnkr inklusive index.

Att under forutsittning av kommunfullméktiges godkidnnande
uppdra at VD att genomfora kompletterande underhall 1 samband
med pagéende entreprenad.

Att beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Under pagaende etapp 2 for projektet pa kvarteret Drivhuset 1,
Betty Petterssons gymnasium och blivande grundskola, har skador
pa vindsbjélklaget i hus C, D och F upptickts. Skadorna innebér
risker for takkonstruktionens bérighet och behover skyndsamt
atgdrdas. En kompletterande utredning har genomforts, som
bekréftar skadornas omfattning och utbredning.

Enligt tidigare reviderat beslut frdn maj 2023 har den padgaende
ombyggnationen etapp 2 en beslutad projektkostnad om 319 mnkr,
inklusive index. Det avser ombyggnation av hus C, D, E, F, G samt
rivning av hus H tillfdllig matsal och skolgard. Det tillkommande
underhallet avseende dtgérder av vindsbjélklag och tak 1 hus C, D
och F, uppgar till 98,5 mnkr, inklusive index vilket finansieras av
SISAB i sin helhet. Den 6kade kostnaden ér av sdidan omfattning att
den inte kan inrymmas i det pdgdende projektets riskreserv och
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darfor foranleder ett reviderat genomforandebeslut for SISAB:s
styrelse, koncernstyrelsen samt kommunfullmédktige.
Utbildningsndmndens projektkostnad dr oférandrad och berors inte
av beslutet. Delar av projektet skjuts dock fram 1 tid varfor detta far
en paverkan pé forvaltningens verksamhet.

For att hantera tillkommande underhallsatgirder har projektets
tidsplan justerats. Hus G och E som inte berors av tillkommande
atgirder kommer att tidigareldggas for att mojliggora plats for att
sakerstdlla behovet for skolans gymnasieverksamhet. Projektet
berdknas sta klart i sin helhet hostterminen 2026, vilket ar ett ar
senare dn tidigare tidsplan. Den nya tidsplanen innebér dock att
befintlig gymnasieverksamhet kan gora nya intag under projektets
géng. Hogstadieverksamheten kan starta nér projektet ar klart.

Bakgrund

Skollokalerna 1 kvarteret Drivhuset 1, tidigare Enskede gérds
gymnasium, omfattas av pagéende underhdll och
verksamhetsanpassning for att bli en kombinerad skola for
nyetablerade Betty Petterssons gymnasium och grundskola.

Hela projektet, etapp 1 och 2 avser att tillskapa 600 hogstadieplatser
och 600 gymnasieplatser for samnyttjande av fastighetens
byggnader. Projektets etapp 1 tillskapade cirka 200 gymnasieplatser
och fardigstilldes varterminen 2023. Produktionen for etapp 2
startade juni 2023. I dagsldget planeras flera projekt i Stockholm
Stad for att mota behovet av 1800 nya gymnasieplatser fram till &r
2031 och Betty Pettersson ér en del av den planen. De 600
hogstadieplatserna ska ersitta de tillfdlliga lokaler som finns pa
Enskede skola och Orbyskolan.

I samband med rivningsarbeten inom den pdgéende entreprenaden
for etapp 2 upptécktes ovintade brister 1 vindsbjilklagen av
lattbetong som finns i hus C, D och F. En utredning konstaterade att
bjilklag och tak behdver ersittas for att sdkerstélla bjélklagets och
takets barande funktion. De flaktrum och tekniska installationer
som finns pd vindsvéningarna méste ocksa rivas och ersittas.

Inom branschen har det nyligen pévisats att funktionen och
barformagan for lattbetong endast dr garanterad om
lattbetongelementet i huvudsak dr ofordndrat fran det att det
tillverkades. Detta medfor en osdkerhet kring den biarande
funktionen for ldttbetong som utsatt for skada, fukt eller till
exempel haltagningar som pdverkar armeringen. Pa grund av
svérigheterna att beskriva samverkan mellan armering och
lattbetong, finns det inga berdkningsnormer for armerade
lattbetongelement. Att utreda omfattning och risker med denna
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konstruktion 1 fastighetsbestandet dr hogt upp péa agendan for
SISAB och for andra fastighetsdgare. I detta fall har en specialist pa
lattbetong utfort utredningen.

De tillkommande underhéllsatgdrderna berdknas kosta 98,5 mnkr,
inklusive index och finansieras i sin helhet av SISAB. Det innebér
ocksé tidskonsekvenser for fardigstdllandet av projektet som
forsenas 1 ar och beréknas nu sta klart till hostterminen 2026

Projektets etapp 2 avser ombyggnation av hus C, D, E, F, G samt
rivning av hus H tillféallig matsal och skolgird. Genomforandebeslut
for etappen erholls i SISAB:s styrelse november 2021 med en
budget om 232 mnkr. Ett reviderat beslut godkéndes 1
kommunfullméktige maj 2023. Projektkostnaden bedomdes da till
319 mnkr, inklusive index. I och med den tillkommande kostnaden
krévs ett nytt reviderat genomforandebeslut.

” ~

FORBINDELSEGANG FOREINDEL SEGANG

Arendet

Vid invindig rivning av hus C, D och F uppticktes omfattande
skador pa befintligt vindsbjélklag av littbetong som inte forutsetts
ndr projektet startade. Innerviggar har rivits liksom frildggning av
bjilklagens undersida genom demontering av innertak, for att kunna
genomfora en ordentlig inventering, vilken konstaterade att
bjilklagen av littbetong till stor del 4r skadade. Den maximala
tekniska livslangden uppskattades till 10 &r, men utan garantier da
barformégan péverkats kraftigt. For att sékerstélla sédkerheten i
skolbyggnaderna behover bjdlklagen rivas och nytt tak med annan
konstruktion byggas upp. De fldktrum och tekniska installationer
som finns pd vindsvaningarna méste ocksa rivas och erséttas.
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For att hantera de tillkommande underhallsétgérderna for
takkonstruktionen maste projektets tidsplan justeras. Hus G och E
som inte berors av tillkommande atgérder kommer att tidigareldggas
for att mojliggora plats for skolans befintliga verksambhet.

Den pagdende gymnasieverksamheten kommer under en
overgangstid att nyttja provisoriska funktioner och salar som
projektet iordningstéller. NO-salar samt elevcafé byggs 1 hus G.
NO-salen kommer efter projektavslutet att nyttjas av grundskolan
for bildundervisning. Grundskolan planeras for inflytt hdstterminen
2026. En forutsittning for de angivna tiderna i projektets nya
tidplan &r att den kontrakterade entreprendren dven atar sig arbetet
med taken.

Tidsplan

Hus G tidigareldggs 1 &r och kommer att sta klart for inflyttning
hostterminen 2024. Hus E tidigarelaggs 6 manader och kommer att
sta klart inflyttning varterminen 2025.

Projektering for tillkommande arbete avseende takkonstruktionen
och bjilklagen planeras pdga vintern 2023/2024. Rivningen
kommer att pabdrjas i mars 2024 och produktion planeras mellan
2024 och 2026.

Hus C forsenas 1,5 &r och berdknas st klart for inflyttning
vérterminen 2026. Skolgérd, Hus D och F forsenas 1 ar och
berdknas sta klara for inflyttning hostterminen 2026, dé hela
projektet ar klart.

Ekonomi

Utbytet av takkonstruktion kan inte rymmas inom befintlig
riskreserv och budgeten behdver utdkas for att sédkerstélla
konstruktionens barighet. Projektet arbetar dock aktivt for att hitta
forenklingar och alternativa ldsningar som innebédr minskade
kostnader. Lopande arbete sker med att analysera funktioner och
skala bort det som inte innefattas av behoven for skolverksamheten
eller for SISAB:s forvaltning och for att undvika att anvénda
riskreserven, till exempel har kostnadsbesparingar om 6,7 mnkr
anvénds till att kompensera for andra tillkommande kostnader.
Av den tidigare riskreserven har 31,0 mnkr nyttjats for de
kalkylerade risker som fallit ut. Bedomningen é&r att den
kvarvarande riskreserven om 26,3 mnkr behovs for de risker som
fortfarande kvarstar. Av de 98,5 mnkr som tillkommer i budgeten
for takkonstruktionen dr 10 mnkr tillkommande riskreserv.

Projektet kommer att stirka styrningen och innebér att styrgruppen
forstarks med representation pé chefsniva. Ett 6kat fokus kommer
att ligga pa att sikerstilla projektets ekonomi, framdrift och
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prioriteringar for att hélla projektets budget med malet att hela
projektbudgeten inte ska nyttjas.

SISAB:s del av projektkostnaden, inklusive index ér totalt 176
mnkr. Den har 6kat 98,5 mnkr varav cirka 39 mnkr faller ut ar 2024
och 59 mnkr ar 2025. Detta innebér konkret att visst planerat
underhall 2024 behover skjutas framaét 1 tid.
Utbildningsforvaltningens projektkostnad dr oférdandrad.

Den nya projektkostnaden ér inklusive index totalt 408,4 mnkr.

Upparbetade kostnader i etapp 2 dr i januari 2024 cirka 66,6 mnkr.
Av dessa har 3,4 mnkr direktfakturerats.

Risker

e Byggnaderna pé kvarteret Drivhuset 1 dr i mycket varierat skick
och endast efter rivning kan fastigheten status faststéllas.
Fuktproblem finns pé flera stillen. Tidigare atgérder i fastigheten
har utforts bristfillig vilket projektet behdver hantera och ta
stdllning till for att inte riskera sékerhet eller driftstopp for
skolornas verksamhet. Dessa omfattas av projektets kvarvarande
riskreserv om cirka 26 mnkr.

e Viderforhallanden kan innebéra tidsforskjutning vilket innebér
langre hyrtid for byggstéllningar och viderskydd, tillkommande
riskreserv om 10 mnkr.

e Bygglov for tak kan behovas, ansékan gors i sd fall i mars 2024
for att minimera risk for forsening.

e Samordning logistik med skolverksamhet och byggarbetsplats
kan innebéra anpassningar for skolverksamheten.

¢ Rivning for att kunna inventera vindsbjélklaget och
takkonstruktionen dr utford for att kunna beddma omfattningen
och minimera risk for ytterligare pafund.

Utvecklingsarbete

Under pégaende projekt vid Drivhuset 1, Betty Petterssons
gymnasium och blivande grundskola har brister i1 befintliga
vindsbjilklag av littbetong identifierats.

Drivhuset 1 renoverades under perioden 1996-1997. Vid
ombyggnaden utférdes dndringar 1 byggkonstruktionen men
lattbetongbjalklaget lamnades orort. Taket byggdes om till sadeltak
med en uppstolpad trakonstruktion och man gjorde dven nya
héltagningar genom det befintliga lattbetongbjélklaget for tekniska
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installationer. De tekniska installationernas haltagning uppdaterades
inte pa ritningar efter ombyggnaden 1996.

Ombyggnaden av taket medforde att man 6ver tid ackumulerade
fukt 1 takkonstruktionen dd man la isolering ovanfor befintligt
lattbetongbjdlklag, utan att sékerstélla lufttdtheten mellan den
uppvéirmde ytan och vindsutrymmet.

Andringen av takkonstruktionen med héltagningen och den
ansamlade fukten, har medfort att Drivhusets ldttbetongbjélklag ar
forsvagat och behover dtgiardas. SISAB kommer under véren att
inventera samtliga fastigheter med denna konstruktion for att
sakerstélla konstruktioner.

SISAB:s nya organisation med starkt kompetens kring fastigheter
och arbete i team kommer bland annat innebéra béttre
beslutsunderlag som bygger pa att fastigheternas tekniska status ar
kind. Vidare kommer de tidiga skedena i projektprocessen stérkas
med tydligare rutiner for statusbesiktningar dels 1
forvaltningsplanering dels 1 samband med ombyggnadsprojekt.
Vidare kommer rutiner fortydligas vid projekteringsarbeten att
inventering ovan undertak och dversyn av relationsritningar alltid
ska utforas infor uppstart av projektering fér ombyggnad.

Arendets beredning
Arendet ir berett av representanter fran SISAB och i projektarbetet
har representanter fran utbildningsforvaltningen deltagit.

Ebba Agerman
VD

Bilagor
1. Kostnadssammanstéllning kv. Drivhuset etapp 2
tillkommande underhll
2. Kostnadssammanstéllning kv. Drivhuset etapp 2 reviderat
genomforandebeslut 230207
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