Stockholms
1[ stad

Stockholms Stadshus AB

Ragnar Ostbergs plan 1
Stadshuset

105 35 Stockholm

Véaxel 08-508 290 00

Fax 08-508 290 80
info@stadshusab.se
stadshusab.stockholm.se

Stockholms Stadshus AB
Stadsledningskontoret

Handlaggare
Stockholms Stadshus AB
Carolina Tillborg

Gemensamt tjansteutlatande-

2025-09-08
Sida 1 (8)

Dnr SSAB 2025/111
Dnr KS 2025/863

Till
Koncernstyrelsen
Kommunstyrelsen

Telefon: 0850829739

Stadsledningskontoret
Rebecca von Sydow
Telefon: 0850829325

Inriktningsbeslut for Skolfastigheter i Stockholm
ABs nybyggnation av grundskola i Stora Skondal
och utbildningsnamndens inhyrning av skolan

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslr att kommunfullméktige beslutar foljande.

Inriktningen for Skolfastigheter i Stockholm ABs
nybyggnation av grundskola i Stora Skondal med en
investeringsutgift inklusive forvintad kostnadsutveckling

Inriktningen for Skolfastigheter i Stockholm ABs
nybyggnation av grundskola 1 Stora Skondal med en
investeringsutgift inklusive forvintad kostnadsutveckling

A.
1.
om 850 mnkr, godkénns.
B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del.
1.
om 850 mnkr, godkéinns.
2. Paragrafen justeras omedelbart.
C.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del.

1.

Inriktningen for utbildningsndmndens férslag om
nybyggnation av grundskola i Stora Skondal med en
hyresgenererande investeringsutgift exklusive index om
814,3 mnkr, en forsta arshyra om 65,2 mnkr, och en
tillkommande &rshyra &r 1 om 58,8 mnkr godkidnns under
forutséttning att kommunfullméktige beslutar enligt ovan.
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Sammanfattning

I samband med kommande bostadsbyggnation i Stora Skondal finns
behov av elevplatser i omradet. Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB) och utbildningsndmnden har utifran detta inkommit med
ett inriktningsforslag om att uppfora en ny F-9 skola 1 Stora
Skondal. Den nya skolan foreslés ersitta Sandakraskolan, som idag
bedrivs 1 tillfdlliga och permanenta lokaler med underhallsbehov.
Projektet innebér uppforandet av en skolbyggnad om cirka 12 000
kvm med plats f6r 930 elever. Byggstart dr planerad till 2029 och
skolan planeras att vara fardigstélld 2032.

SISAB genomforde detaljplanearbete, utredning och tog fram
underlag for inriktningsbeslut 1 bérjan av 2023. I samrad mellan
stadsledningskontoret, Stadshus AB, SISAB och
utbildningsndmnden konstaterades att projektet behdvde ses over
utifrén den hdga investeringsutgiften. Oversynen resulterade i en
mer flexibel detaljplan samt att idrottsndmndens idrottshall erséttes
av en idrottssal tillhérande skolan. Detta innebédr minskade
investeringsutgifter for staden, men medfor en 6kad hyresgrundande
kostnad for utbildningsnimnden. Den totala projektkostnaden
uppgar till 850 mnkr inklusive forvintad kostnadsutveckling, varav
824 mnkr finansieras av utbildningsndmnden. Den arliga hyran for
namnden berdknas till 65,2 mnkr ar 1.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att en ny skola
ar avgorande for att mota behovet av elevplatser i omrédet och
sakerstélla en sammanhéllen skolgdng. Hyresnivan per plats 4r hog,
men behovet motiverar investeringen. Mojlighet till ytterligare
kostnadsbesparingar behover ses dver infor genomforandebeslutet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar mot bakgrund
av detta att inriktningen for SISAB:s och utbildningsndmndens
projekt om nybyggnation av skola 1 Stora Skondal godkénns.

Bakgrund

Utbildningsndmnden och SISAB har inkommit med ett
inriktningsforslag om en nybyggnation och inhyrning av ny skola i
Stora Skondal. Ndmnden och bolaget redovisar ett behov av att
ersitta Sandakraskolan (F-6) som idag inryms i dels tidsbegriansade
lokaler och dels permanenta lokaler i behov av underhall. Det finns
dven behov av nya elevplatser i samband med kommande
bostadsbyggnation i Stora Skondal. Hogstadiedelen 1 den nya
skolan planeras att inledningsvis anvéndas for evakuering av annan
hogstadieverksambhet 1 Farsta.
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SISAB:s styrelse fattade beslut om utredning den 8 december 2021
och motsvarande beslut togs i utbildningsndmnden den 17 mars
2022. Arendet omfattade da dven en fullstor idrottshall for
idrottsndmnden samt ett underjordiskt parkeringsgarage for
Stockholm Parkering AB. Staden dger d4nnu inte marken, ett forvarv
kommer ske nir detaljplanen vunnit laga kraft, vilket forvéntas ske
under 2025.

I samrad mellan stadsledningskontoret, Stadshus AB, SISAB och
utbildningsnimnden konstaterades att projektet behovde ses over da
investeringsutgiften var for hog for staden som helhet. Oversynen
resulterade 1 en mer flexibel detaljplan samt att idrottsndmndens
idrottshall erséttes av en idrottssal tillhorande skolan. Detta innebér
en betydande besparing for staden som helhet, men en 6kad
hyresgrundande kostnad for utbildningsndmnden.

Ett reviderat utredningsforslag godkandes av SISAB:s styrelse den
10 juni 2024 och motsvarande forslag godkédndes av
utbildningsndmnden den 13 juni 2024.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

Projektet

Den foreslagna skolbyggnaden om 12 100 kvm bruttoarea (BRA)
planeras att byggas i sex vaningar delvis i suterrdng. Projektet har
utgdtt fran utbildningsndmndens funktions- och lokalprogram.
Alternativ placering av matsal, idrottssal och specialsalar har utretts
for att sdkerstélla konstruktion, ljudnivaer, elevfléden och dven
mdjliggora upplatelse till foreningsliv.

SISAB och utbildningsndmnden foresldr en skola med kapacitet for
930 elever 1 arskurs F-9, inklusive 30 elevplatser for anpassad
grundskola. Skolans kapacitet utan anpassad grundskola ar i det hér
skedet inte klarlagd, men ska redovisas i kommande
genomforandedrende. Om anpassad grundskola utgar kommer ytan
vara mojlig att stillas om till hemvister.

Skolgarden foreslas att skapas 1 platder for att erbjuda olika typer av
aktiviteter och zoner och ansluter till en allmén park. En stor del av
den befintliga naturmarken sparas. Cykelparkering foreslés att
anldggas pé flera platser. P4 huvudgatan planeras parkering for
personer med funktionsnedséttning samt lastplats 1 anslutning till
lastintag. Projektet har genomfort en tidig klimatanalys utifran
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material och byggdelar och resulterat 1 bland annat klimatforbéttrad
betong, trastomme pa dversta vaningen, skdrmtegel samt tré i1 fasad
och papptak/duk som takbeldggning. I ndsta fas av projektet ska
ndmnden och bolaget bland annat undersdka mdjligheten att inféra
flexomklddningsrum.

Parkeringsgaraget som ska uppforas pa skolfastigheten ingéar inte i
projektet, men samplaneras med Stockholm Parkering AB. Garaget
ska sta klart innan skolbyggnationen paborjas. Ett intentionsavtal
har tecknats mellan SISAB och Stockholms Parkering AB som
bygger pa en kostnadsneutral garagelosning for SISAB och
utbildningsndmnden. Den innebaér att bolaget och nimnden inte ska
belastas for ytterligare kostnader som garaget medfor.
Garageinfarten har placerats pa avstand frin elevernas entré.

Bild 1: Illustrationsplan av ny skola i Stora Skondal.

Alternativ
SISAB och utbildningsndmnden har utrett olika alternativ for att

utoka kapaciteten 1 norra Farsta: en tillbyggnad pd Sanddkraskolans
nuvarande skoltomt, en ny skola pa Sandékra bollplan samt en ny
skola pa Skondalsfiltet. Samtliga alternativ bedomdes som ej
genomfoOrbara dé riskavstandet till den kraftledning som gar langs
med Tyresovégen ar for litet samt att alternativen inte var
ekonomiskt forsvarbara.
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Bild 2: Placering av ny skola i Stora Skondal

Ekonomi

SISAB och utbildningsndmnden redovisar en projektkostnad om
850 mnkr inklusive forvéintad kostnadsutveckling om 79 mnkr till
fardigstédllandet &r 2032. Index beréknas med 2,3 procent frdn och
med basméanad december 2024 till december 2031.

Totalt har kostnaden 6kat med 100 mnkr fran det reviderade
utredningsbeslutet 2024. D4 beréknades kostnaden till 750 mnkr
inklusive index, baserat pa schablonsiffror. Utredningsarbetet
resulterade 1 6kade kostnader om 63 mnkr for att inkludera
idrottsfunktionen. Arbetsplatsomkostnader har 6kat med 30 mnkr i
detta skede och byggherrekostnader med sju mnkr pa grund av
projektets yta kopplat till markforutséttningar och komplexitet.

Jamfort med underlaget som presenterades i samband med samradet
2023, nir projektet fick i uppdrag att se dver sina kostnader, ar den
totala projektkostnaden for skola och idrott 135 mnkr lagre,
uppriknat med index dr kostnaden 189 mnkr ldgre. I det omarbetade
forslaget finns farre risker 1 och med att en fullstor idrottshall inte
ska grdvas ner samt att forutséttningarna och riskfordelningen
mellan SISAB och Stockholm Parkering AB tydliggjorts.

SISAB och utbildningsndmnden redovisar att projektkostnaden
exklusive forvintad kostnadsutveckling uppgar till 771 mnkr.
Omkostnadstillagg och kreditiv om 52,8 mnkr tillkommer och ger
utbildningsndmnden en total kostnad om 824 mnkr varav
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hyresgrundande kostnad &r 814,3 mnkr. Direktfinansiering uppgér
till 9,7 mnkr och avser utredningskostnaden. I den hyresgrundande
kostnaden ingér bland annat koksutrustning och passagesystem som
kommer att specificeras i nista skede. Ovrig inredning till en
kostnad om 16 mnkr tillkommer som direktfinansiering.

Arshyran for utbildningsndmnden ar 1 &r berdknad till 65,2 mnkr
med en rénta pd 3,15 procent. Som jimforelse uppgér tillkommande
arshyra till 56,1 mnkr om réntan &r 2,0 procent enligt
kalkylberdkningsprocenten.

Projektet innebér en avgdende arshyra for Sandakraskolan om cirka
6,4 mnkr avseende tillfélliga lokaler. Den hyreskostnaden planeras
upphora ndr den nya skolan star klar och hyreskostnaden uppgér
dérefter till 58,8 mnkr netto. Hyressédnkningen vid tomgéng for de
permanenta lokalerna uppgar till 1,7 mnkr.

Arbetet med beslutsunderlag for genomforandebeslut ingér i den
hyresgrundande kostnaden och berdknas till 15,9 mnkr. Om
projektet avbryts innan ett genomforandebeslut kommer
upparbetade kostnader att direktfaktureras till utbildningsndmnden
inklusive omkostnadstilligg. Efter inhdmtad information frdn
ndmnden och bolaget ar hittills upparbetade kostnader
omhéndertagna.

Tidplan och beslut

Genomforandeskedet planeras fran maj 2027 till december 2031
med produktionsstart 1 januari 2029. Skolan planeras att vara
fardigstélld 2032 med inflyttning i maj 2032 for skolstart i augusti
samma Ar.

Det tidsbegriansade bygglovet for Sandakraskolans paviljonger 16per
ut 2031 och utbildningsndmnden arbetar for att sékerstélla
elevplatserna innan den nya skolan star klar.

Risker

Riskpengen uppgér till 70 mnkr vilket motsvarar cirka 10 procent
av entreprenadkostnaden. Riskerna kommer att bearbetas ytterligare
1 nésta skede och atgirder kommer att vidtas for att minimera
riskerna. Foljande risker har noterats:

e Avvikande forutsittningar kopplat till mark, exempelvis
fororeningar, andra nivder pd berg och liknande kan paverka
tid och kostnad. Detta avser andra delar 4n det som dr
kopplat till parkeringsgaraget. Ytterligare undersokningar
ska genomforas under kommande skede.



sy Gemensamt tjansteutlatande
g’ggckholms Sida? (8)

e Samordning med 6vriga byggaktorer kan paverka tid och
kostnad.

e Gemensam logistikldsning kan péverka kostnad. Dialog
géllande logistiklosning kommer att fortsitta.

e Sikerhet for andra byggaktorer och grannar samt
buller/vibrationer kan péverka tid och kostnad.

¢ Grundvattenproblematik - risk att fororeningar sprids, kan
paverka tid och kostnad.

e Parkeringsgaraget maste byggas forst och eventuella
forseningar i projektet kan paverka tid och kostnad for
skolbygget. Avsikten ar att bibehdlla en kostnadsneutral
16sning enligt det tecknade intentionsavtalet.

Synpunkter och forslag

Koncernstyrelsen och stadsledningskontoret instimmer i
behovsbedomningen att en ny grundskola behdver uppforas i Stora
Skondal for att ersdtta Sandakraskolans lokaler och sdkerstilla
skolplatser i Stora Skondal.

SISAB och utbildningsndmnden foreslér en ny skola for drskurserna
F-9. Hogstadieplatser medfor en sammanhéllen skolgang och
minskar elevtapp i lidgre arskurser. Koncernstyrelsen och
stadsledningskontoret anser att utbildningsnimnden bor folja upp
hogstadieelevernas antagningsmdnster kommande ar eftersom de
hogstadieskolor som eleverna i omradet véljer idag fortsatt behdver
fyllas. Ndmnden och bolaget har dven dvervigt och utvérderat att
uppfora en F-6-skola, men landat i att hyreskostnaden per plats blev
jdmforelsevis hog.

Koncernstyrelsen och stadsledningskontoret delar SISAB och
utbildningsndmndens uppfattning att den nya skolans hyra &r hog,
men att behovet av skolan som erséttning for Sandakraskolan ar
nddvindigt. Hyreskostnaden per plats for nyproduktionen motsvarar
cirka 70 000 kr per plats. Efter avgdende hyra for Sandékraskolans
tillfalliga lokaler uppgér hyran till 63 200 kr per plats. Projektet far i
fortsatt uppdrag att se dver potentiella besparingar i projektets alla
delar och dterkomma med dessa till genomforandebeslutet. Det
behover dven sikerstillas att parkeringsgaraget enligt det uppréttade
intentionsavtalet dr en fortsatt kostnadsneutral 16sning f6r bolaget
och ndmnden.

Néamnden och bolaget behdver, till ett genomforandebeslut, klargora
planeringen av Sandakraskolans permanenta skollokaler. Det
redovisas att dessa fortsatt ska forhyras, da de ingér i
skolplaneringen for omradets skolor.
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Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att tidplanen
har forskjutits och nimnden och bolaget ska dterkomma i
genomforandedrendet med en plan for att sékerstélla elevplatserna
pa Sandékraskolan fram till dess den nya skolan ar fardigstélld.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar mot denna
bakgrund att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen
hemstéller att kommunfullméktige beslutar om att godkdnna
inriktningen for nybyggnation av grundskola 1 Stora Skondal.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutlatande samt protokollsutdrag SISAB 250610
2. Tjansteutlatande samt protokollsutdrag utbildningsndmnden
250522
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