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SISAB:s underhall

Forslag till genomférandebeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Utbildningsndmnden godkinner utbildningsforvaltningens
forslag att genomfora anpassningar i samband med SISAB:s
underhdll av kok och matsal 1 fastigheten Segelbaten 9 till en
hyresgenererande projektkostnad pa cirka 41,2 mnkr och
med en tillkommande hyreskostnad ar ett pa cirka 3,6 mnkr.

2. Utbildningsndmnden ansdker hos kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott om godkdnnande att
genomfora anpassningar av kok och matsal i fastigheten
Segelbaten 9 till en hyresgenererande projektkostnad pé
cirka 41,2 mnkr och med en tillkommande hyreskostnad ar
ett pa cirka 3,6 mnkr.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Kok och matsalsytor i fastigheten Segelbaten 9 dér S:t Eriks
gymnasium, Polhems anpassade gymnasieskola och Riksgymnasiet
for rorelsehindrade (RgRh) bedriver verksambhet, dr i behov av
underhall. Lokalerna &r slitna, har fuktskador, bristande ventilation
och otillridcklig kapacitet for att mdta skolornas behov, vilket
paverkar bade verksamhet och arbetsmiljé negativt.

Projektet syftar till att 1 samband med SISAB:s underhallsatgéirder,
genomfoOra anpassningar som sikerstiller kokets
tillagningskapacitet for skolornas organisationer inom befintlig
lokalyta. Ovriga atgérder omfattar forbittrade floden i kok och
matsal, forbattrad ventilation, effektivare avfallshantering samt
tillgénglighetsanpassningar.

Byggstart planeras till juni 2026 med fardigstéllande 1 augusti 2027.
Projektet kommer att genomforas 1 etapper for att mojliggdra intern
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evakuering under byggtiden. Maltider kommer att tillhandahéllas
genom leverans fran annat kok.

Projektet foreslas genomforas till en hyresgenererande kostnad om
cirka 41,2 mnkr, med ett arligt hyrestilligg om cirka 3,6 mnkr.
Den totala projektkostnaden for utbildningsforvaltningen berdknas
till cirka 47,3 mnkr exklusive index.

Bakgrund

S:t Eriks gymnasium, Polhems anpassade gymnasieskola och
Riksgymnasiet for rorelsehindrade (RgRh) har sina
verksamhetslokaler inom fastigheten Segelbdten 9 som ér placerad
pa Kungsholmen. Inom fastigheten finns ett tillagningskok och
matsal som forsorjer samtliga verksamheter. Stockholms
skolfastigheter AB (SISAB) har informerat
utbildningsforvaltningen om att koket har uppnétt sin tekniska
livslangd och behdver renoveras. I samband med detta vill
forvaltningen genomfora nddvéandiga anpassningar for att
sakerstdlla att lokalerna uppfyller dagens myndighetskrav.

Syftet med projektet &r att i samband med fastighetséigarens
planerade koksunderhall genomfora atgidrder som sakerstiller
tillagnings- och matsalskapaciteten for de skolverksamheter som
bedrivs i lokalerna idag. Det dr &ven nddvéndigt att vidta atgarder
for att kok och matsal ska uppfylla géllande krav pé arbetsmiljo,
hygien, brandskydd, ventilation och tillgénglighet.

Behovsanalys

Enligt framtagen kapacitetsbeddmning har skolverksamheterna
inom Segelbaten 9 en samlad kapacitet for cirka 1 500 elever.
Liasaret 2024/2025 var totalt 1 481 elever inskrivna varav 1 271 vid
S:t Eriks gymnasium, 184 vid Polhems anpassade gymnasieskola
och 26 vid RgRh. Utdver detta bedrivs vuxenutbildning for cirka
100 elever i lokalerna och uppemot 1 600 elever vistas dagligen i
skolbyggnaden.

Utbildningsndmndens lokalforsorjningsplan beskriver det
forvantade behovet av gymnasieplatser 1 staden under de kommande
aren. Behovet analyseras pé regional nivd med hénsyn till
befolkningsprognoser, elevantal och programutbud.

Enligt nuvarande prognos nar elevantalet sin topp under ldséret
2026/2027, bade 1 staden och i regionen som helhet. Darefter
forvantas antalet elever minska nagot, med en gradvis aterging till
2024 ars niva omkring ar 2033.
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Utover SISAB:s planerade underhéll behover atgéarder vidtas for att
sakerstilla kapaciteten i kok och matsal for dagens
skolverksamheter och i enlighet med aktuella myndighetskrav.

Med hinsyn till skolornas nuvarande organisation och
programsammansittning behdver kok och matsal ha kapacitet att
hantera cirka 1 600 méltider per dag. Koket dr idag dimensionerat
for cirka 1 500 portioner, vilket inte motsvarar det faktiska behovet
utifran elevantal och pedagogiska luncher. Detta leder till en
overanvandning av bdde koksutrustning och lokaler. Matsalen
omfattar cirka 538 kvm och dr kompakt moblerad med méanga
sittplatser pa begransad yta, vilket skapar bristfélliga floden och
aterkommande kobildning vid méltider. Ventilationskapaciteten 1
matsalen dr underdimensionerad i férhdllande till
personbelastningen.

Matsalen utgor i dagsldget kapacitetsbegransning. Den rymmer
cirka 358 sittplatser och kan ta emot omkring 1 430 elever under en
skoldag, fordelat pa fyra matlag. Darutover har Polhems anpassade
gymnasieskola och RgRh ett behov av att erbjuda pedagogiska
maltider for elever som dr 1 behov av sdrskilt stod och trygghet
under skoldagen. For nirvarande serveras cirka 100 pedagogiska
luncher dagligen, vilket behover tas 1 beaktande vid dimensionering
av kokets och matsalens kapacitet.

Arendet

Projektet syftar till att forbéttra &ndaméilsenligheten i1 koks- och
matsalsytor 1 fastigheten Segelbédten 9, dér S:t Eriks gymnasium,
Polhems anpassade gymnasieskola samt Riksgymnasiet for
rorelsehindrade (RgRh) bedriver verksamhet. Anpassningar
genomfors for att uppfylla dagens krav pa hygien, arbetsmiljo,
teknik, brandskydd och tillgédnglighet samt att sdkerstilla
kapaciteten i1 kok och matsal for skolornas organisationer.

Inom ramen for projektet genomfors dven anpassningar for att
skapa ett mer effektivt och hygieniskt arbetsflode i koket.
Anpassningarna sker inom befintlig lokalyta och innebér

en omdisponering av ytor for att sikerstdlla en tillagningskapacitet
pa cirka 1 600 portioner per dag. I samband med omdisponeringen
av ytor for tillagningskoket mdojliggdrs en mindre omdisponering av
matsalen. Detta forbéttrar flodet for elever och personal samt
mojliggdr en 6kning av antalet sittplatser fran 358 till 384, med
ytterligare 20 platser for RgRh.

Ventilationskapaciteten i matsalen fordubblas for att motsvara den
faktiska personbelastningen. Atgirden genomfdrs med befintligt
ventilationsaggregat.
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Intill matsalen byggs en rullstolsanpassad WC i anslutning till
RgRh:s matsal, och tillgdnglighetsanpassningar genomfors 1
matsalen.

Avfallshanteringen forbéttras genom att en ny gemensam avfallsyta
for hela verksamheten etableras 1 anslutning till lastkajen, inom
befintliga lokaler. Matavfall kommer att hanteras separat via en
befintlig matavfallstank med nedkastpunkt direkt fran koket, vilken
aterbrukas inom ramen for projektet.

Utover dessa anpassningar genomfors dven underhéllsdtgirder inom
ramen for SISAB:s planerade underhall. Det inkluderar bland annat
byte av slitna ytskikt, installation av LED-belysning, uppgradering
av el- och ventilationssystem samt atgérdande av fuktskadan.

Evakueringsbehov

Under byggtiden kommer verksamheterna att evakueras internt
inom fastigheten. Matsalen kommer fortsatt att anvdndas som
skolmatsal under skolterminerna, men utan mojlighet till
matlagning. All mat kommer levereras fran ett annat kok via
skolans upphandlade koksentreprendr. Aven diskhanteringen utfors
av skolans upphandlade entreprendr, eftersom diskrummet hélls
stangt under hela entreprenadtiden.

Projektet inleds under sommarlovet 2026 med arbeten 1 matsal och
tillagningskok. Malséttningen ar att matsalen ska vara i1 bruk vid
hostterminens start. Under sommarloven kommer maéltider att
serveras 1 hemkunskapssalen for de elever som é&r pa skolan under
sommarloven.

Byggnation av det nya tillagningskoket pagir under hela
projektperioden.

Tidsplan
Produktionen berédknas starta i juni 2026 och planeras vara klar i
augusti 2027.

Ekonomi

SISAB har pa uppdrag av utbildningsférvaltningen tagit fram en
budgetoffert for projektet infor genomforandebeslut. Den totala
projektkostnaden for utbildningsforvaltningen berdknas uppga till
cirka 47,3 mnkr, exklusive index, varav den hyresgrundande
projektkostnaden uppgar till 41,2 mnkr. Den hyresgrundande
projektkostnaden resulterar i en hyresokning om 10,1%. Kostnaden
inkluderar utredningsskedet, som uppgar till cirka 205,5 tkr, samt en
uppskattad kostnad for storkoksmaskiner och utrustning pa cirka 5,9
mnkr, vilken kommer att direktfaktureras till forvaltningen.
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Den totala projektkostnaden uppgér till cirka 66,7 mnkr.

Under tiden som koket &r ur drift kommer skolorna att belastas med
merkostnader dd samtliga méltider samt disk kommer att levereras
frdn annat kok. Den exakta omfattningen av dessa merkostnader ar
dnnu inte faststdlld. Skolorna samarbetar med nuvarande

upphandlade koksentrepenad.

Fakta

Skolornas befintliga organisation

Gymnasium, Anpassad
gymnasieskola och
Riksgymnasiet for
rorelsehindrade

Skolornas organisation efter projekt

Gymnasium, Anpassad
gymnasieskola och

Riksgymnasiet for
rorelsehindrade
Tidplan for fardigstéllande Augusti 2027
Befintlig elevkapacitet (platser) 1500
Elevkapacitet efter projekt 1500
Befintlig area BRA (kvm) 31421 kvm
Total area BRA efter projekt 31421 kvm
Total projektkostnad, exkl index (UTBF + | 66,7 mnkr
SISAB)
Projektkostnad UTBF (inkl. 47,3 mnkr
direktfinansierat, omkostnadstillagg,
kreditiv)
Hyresgrundande investeringsutgift 41,2 mnkr
Befintlig hyreskostnad 35,6 mnkr
Tillkommande hyreskostnad, ar 1 3,6 mnkr
Tillkommande hyreskostnad berdknad 3,2 mnkr
med kalkylberdkningsprocent, ir 1
Total hyreskostnad vid fardigstédllande, &r |39,2 mnkr
1
Total hyreskostnad vid fardigstéllande 38,8 mnkr
med kalkylberdkningsprocent, ar 1
Direktfinansiering 6,1 mnkr
Nyckeltal
Hyreskostnad/elevplats 26,1 tkr
Hyreskostnad/elevplats berdknad med 25,9 tkr
kalkylberdakningsprocent
Hyreskostnad/kvm 1,3 tkr
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Hyreskostnad/kvm berdknad med 1,2 tkr
kalkylberékningsprocent
Kvm/elevplats (BRA) 20,9 Kvm
Beroende

Byggprojektet bedrivs under pagdende skolverksamhet och kréaver
dérfor ndra samordning mellan skola, SISAB och entreprenér. Det
ar sarskilt viktigt att minimera buller och stérningar under skoltid,
exempelvis vid méltider. Vissa arbeten behdver darfor planeras
utanfor ordinarie tider eller genomforas med bullerskydd, vilket kan
paverka bade tidplan och ekonomi. Riskpeng dr avsatt for detta och
ar inkluderat i den totala projektkostnaden.

Forvaltningen &r beroende av att projektet genomfors for att dtgdrda
befintliga brister. Om projektet inte genomfors kvarstér problem
som bristfilliga installationer, fuktskador, forsimrad arbetsmiljo
och fortsatt slitage pd verksamhetskritiska funktioner. Detta riskerar
att leda till 6kade driftkostnader och eventuellt avbrott i
verksamheten.

Risker och osakerhetsfaktorer

Projektet omfattar ett antal identifierade risker. En risk géller den
befintliga avfallskvarnen, dér tillverkaren inte langre finns pa
marknaden. Vid renovering kan det dérfor bli nédvéndigt att ersétta
kvarnen med en ny anlédggning, vilket skulle innebéra en
merkostnad. Denna risk har beaktats i projektets riskreserv.

En annan risk ror sanering av asbest och anda hélsofarliga &mnen.
Om provtagningar visar att ytterligare sanering krivs kan
merkostnader uppstd. For att begridnsa denna risk planeras
kompletterande provtagningar innan upphandling, och @ven denna
risk har beaktats 1 projektets riskreserv.

Vidare finns en risk for stérningar i anslutning till lastkajen, dar
byggarbeten kan péverka pagaende verksamhet och leda till
forseningar. Genom tidig samordning med verksamheten planeras
arbetet 1 lampliga faser for att minimera risken for storningar.

Slutligen finns en risk kopplad till atkomst av schakt, da utrymmet
ovanfor kok och matsal dr begrénsat. Denna risk hanteras genom
noggrann planering och tidig dialog med verksamheten, sa att
arbetet kan forldggas till tider som medfor minst paverkan.

Samtliga ovanstaende risker har beaktats i projektets riskreserv,
vilken uppgar till 6 mnkr.
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Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning och
gymnasieavdelningen i1 samarbete med SISAB, representanter frdn
skolorna samt samordnande huvudskyddsombud. Samrad har
genomforts med stadsledningskontoret.

Arendet kommer att behandlas i samverkan med de fackliga
organisationerna den 11 november 2025. Funktionshinderradet
kommer att fi mojlighet att behandla drendet vid sammantriddet den
12 november 2025.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen bedomer att de foreslagna anpassningarna ar
nodvindiga for att sékerstélla kapacitet och funktion 1 kok och
matsal i fastigheten Segelbéten 9. Anpassningarna dr en
forutséttning for att uppfylla gillande krav pa arbetsmiljo, hygien,
ventilation, brandskydd och tillgdnglighet samt for att tillgodose
skolornas behov av maltidsforsorjning.

Projektets kostnader har provats vid flera tillfdllen i samarbete med
SISAB, med sirskilt fokus pé att begrinsa den totala
projektkostnaden. Nuvarande forslag bedoms vara det mest
kostnadseffektiva alternativet, dd det genomfors i samband med
planerade underhallsdtgérder. Detta skapar samordningsvinster, ett
effektivt resursutnyttjande och en ligre total kostnad for staden &n
om atgdrderna skulle genomfGras separat.

Forvaltningen gor bedomningen att kostnaden per elevplats dr
rimlig i forhédllande till projektets omfattning och i nivd med
liknande projekt inom stadens skolbestand. Helhetslosningen ér
ekonomiskt motiverad och langsiktigt hallbar samt sékerstéller en
funktionell maltidsforsorjning for de tre skolorna i fastigheten
Segelbaten 9.

Hyreskostnaden per elev utifrdn verksamhetskapaciteten blir efter
renoveringen 26,1 tkr per elev/ar jamfort med 23,7 tkr per elev/ar
idag. Skulle antalet elever behdva minskas med 100 med anledning
av att projektet inte skulle genomforas sa kommer befintlig hyra
ligga pa 25,4 tkr per elev/ar.

Da fastigheten Segelbaten genomgatt flertalet ombyggnationer for
att anpassa lokalerna for de utbud som finns idag

inom yrkesprogram, Riksgymnasiet for rorelsehindrade (RgRh) och
anpassade gymnasieskolan sa ar dagens hyreskostnad per elev och
ar inte orimlig och inte heller framtidens kostnad.
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Konsekvenser for barn och barns rattigheter

De foreslagna anpassningarna innebdr att utbildningsforvaltningen
uppfyller lagar och myndighetskrav om en god fysisk arbetsmiljo
for bade elever och personal i fastigheten Segelbéten.

Projektet syftar till att bevara koksfunktionen och sékerstilla att det
antal elever som idag gar pa S:t Eriks gymnasium, Polhems
anpassade gymnasieskola samt Riksgymnasiet for rorelsehindrade
(RgRh) dven 1 fortsittningen ska kunna gora det.

Under produktionsledet kan elever och personal komma att uppleva
en trdngre matsal och visst storande ljud. Dessa risker hanteras
genom néra samarbete mellan projektet och verksamheten, for att
minimera paverkan pa elevernas skoldag.

Under sommarlovet kommer elever som vistas pa skolan att dta 1
hemkunskapssalen dd matsalen forbereds for lasdret. Under lasdret
kommer elever som &r sdrskilt ljudkénsliga att dta i lilla aulan.

Detta gér 1 linje med barnkonventionen:

o Artikel 3: Barnets bésta ska beaktas i alla beslut som ror
barn.

e Artikel 23: Barn med funktionsnedsittning har rétt till ett
fullvérdigt och anstandigt liv samt hjilp att aktivt delta 1
samhdllet.

e Artikel 24: Barn har ritt till basta mgjliga hilsa.

Jamstalldhetsanalys
Projektet bedoms inte leda till ndgra negativa konsekvenser utifran
ett jamstdlldhetsperspektiv.

Forslag till beslut

Utbildningsforvaltningen foreslar att utbildningsndmnden
godkénner forvaltningens forslag att genomfora anpassningar 1
samband med SISAB:s underhall av kok och matsal i fastigheten
Segelbiten 9 till en hyresgenererande projektkostnad pa cirka 41,15
mnkr och med en tillkommande hyreskostnad &r ett pa cirka 3,64
mnkr. Vidare foreslar forvaltningen att nimnden ansoker hos
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott om godkdnnande
att genomfora anpassningar i samband med SISAB:s underhéll av
kok och matsal i fastigheten Segelbaten 9 till en hyresgenererande
projektkostnad pa cirka 41,15 mnkr och med en tillkommande
hyreskostnad ér ett pa cirka 3,64 mnkr. Beslutet justeras
omedelbart.
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