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Inriktningsbeslut gallande Skolfastigheter i
Stockholm AB:s om- och tillbyggnad av
Kvickenstorpsskolan, kv. Samso 1 i Farsta

Forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for
Stockholms Stadshus AB foreslar kommunfullmaktige

besluta foljande.

1. Inriktningsbeslut géillande Skolfastigheter i Stockholm ABs om-
och tillbyggnad i Kvickenstorpsskolan, kv. Samso 1 i Farsta
med en investeringsutgift om 306 mnkr godkéanns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

1. Inriktningsbeslut gédllande Skolfastigheter i Stockholm ABs om-
och tillbyggnad i Kvickenstorpsskolan, kv. Samso 1 i Farsta
med en investeringsutgift om 306 mnkr godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning
I takt med bostadsutbyggnaden

vid Drevviken, Telestaden under de

kommande aren behover skolkapaciteten utokas. Darfor foreslas att
Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB) tar fram underlag inf6r en
om- och tillbyggnad i Kvickenstorpsskolan i Farsta.

Investeringsutgiften for projektet uppgar till totalt 306 mnkr med
utbildningsndmnden som hyresgist.

Projektets mal dr att 6ka kapaciteten till en F-9 skola med plats for
totalt 1080 elever. Inflyttning planeras till hostterminen 2025.

Den nya hyran till utbildningsndmnden uppgér till 26,9 mnkr.
Investeringsutgiften motsvarar cirka 283 300 kronor per plats och

per berdérd kvadratmeter (7 900

m?) berdknas den till cirka 38 700

kronor, vilket bedoms som hog.
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Sammantaget anser stadsledningskontoret och koncernledningen,
forutsatt att behovssituationen kan sikerstéllas till
genomforandebeslutet, att forslaget ger staden ett efterfragat bidrag
av grundskoleplatser, varfor forslaget bor godkédnnas.

Bakgrund

Kvickenstorpsskolan byggdes under aren 1970-1972. Byggnadens
area ar ca 8 900 kvm och bedoms av utbildningsnimnden ha
kapacitet for 560 elever. Idag nyttjas den for arskurs F-4 samt
evakuering for Skonstaholmsskolan, F-6. I byggnaden har
stadsdelsndamnden en forskola, som inte kommer att forbli
integrerad efter projektet.

Stockholms stad arbetar med att ta fram en ny detaljplan for
omradet dir malet &r att binda ihop stadsdelarna Hokarédngen och
Farsta. Utbildningsndmnden bedomer att det finns underlag for en
kapacitetsokning 1 Kvickenstorpsskolan och har redogjort for denna
1 inriktningsbeslut, vars anmédlan godkéints med forbehall av
kommunstyrelsens ekonomiutskott den 25 november 2020 (dnr KS
2020/1521). For att kunna nyttja mojlig evakueringslosning i
nybyggda Histhagsskolan behdver Kvickenstorpsskolan vara klar
for inflyttning hostterminen 2025.

Utredningsbeslut har inte tagits 1 SISABs styrelse, d&
projektkostnaden initialt prognosticerades under 300 mnkr.
Forklaringen till den 6kade projektkostnaden dr dels en utdkad area
for tillbyggnaden samt de osdkerheter som finns i tidiga skeden
avseende innehall och omfattning.

SISAB har i sin styrelse beslutat om inriktning omfattande en
investeringsutgift om 306 mnkr och hemstéllt beslutet till
kommunfullmaiktige.
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Omvrddet dir Kvickentorpsskolan ligger.

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

Arendet

Projektet

Projektet syftar till att 6ka kapaciteten pa skolan fran dagens 560
platser till 1 080 elevplatser. Skolan kommer med denna om- och
tillbyggnad dven anpassas till en F-9 verksamhet, med tre paralleller
for &k F-6 och fem paralleller for dk 7-9.

I projektet foreslas att befintlig byggnad byggs om for att mdta nya
krav fran verksamheten och 6ka kapaciteten i kok och matsal.
Ombyggnationen avser ca 3 700 kvm och planeras for ak 4-9.

En tillbyggnad om 4 200 kvm, fordelat i tre plan, avses inrymma F-
3 verksamhet och planeras for fem hemvister. Den nya
skolbyggnaden binds ithop med den befintliga skolan genom en
byggnadsdel i en vaning. Ett rorelserum med dusch och
omklidningsrum tillskapas i tillbyggnaden. Aven idrottsbyggnaden
om ca 900 kvm byggs om for att gora plats for atta omkladningsrum
samt viss renovering av installationer. Befintliga salar renoveras
under 2020. Idag uppgar skolan (inklusive idrott och forskola) till
cirka 8 900 m? och den tillkommande nya arean é&r cirka 4 200 m?
(ny byggnad) och cirka 240 m? (matsal och teknikrum vid
idrottshall), vilket ger en ny area pé cirka 13 400 m?.
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Byggprojektet planeras ske i en etapp och kommer dirfor inte ha
behov av nagon sérskild evakueringsinhyrning. Istillet kommer den
nyrenoverade Hésthagsskolan anvindas som evakueringsskola.

Idag varms skolan med fjarrvirme men med nuvarande krav pa
minskad energiférbrukning kan en bergviarmeanldggning behova
tillkomma for att nd kraven. Infor inriktningsbeslutet dr detta inte
medtaget i kalkylen, men kommer utredas vidare infor
genomforandebeslutet.

Tidplan och beslut

SISABs styrelse tog beslut om inriktningen for detta projekt 1
december 2020. Koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och
kommunfullmiktige planerar darefter att fatta beslut under varen
2021.

Under augusti och september 2020 pagick samrad for detaljplanen
som forvéntas vinna laga kraft i juni 2022. I projektets tidplan finns
utrymme for viss forsening till f61jd av eventuella 6verklaganden.

Upphandling planeras till andra kvartalet 2023 forutsatt ett
inriktningsbeslut 1 kommunfullmiktige under varen 2021 och
genomforandebeslut under viren 2022. Planerad byggstart blir
tidigast tredje kvartalet 2023 och preliminért kan inflyttning ske till
hostterminen 2025. Detta forutsitter att detaljplanearbetet fortloper
och att ovriga inblandade aktorer fullfoljer befintlig tidplan med
utbyggnad av den nya gatan.

Risker

Projektet har 1 detta ldge inte konstaterat nagra extraordinéra
tekniska risker. Om detaljplanen 6verklagas eller stadens
planprocess forlangs kan projektet komma att forsenas.

Projektet har 1 detta skede inte genomfort nagon geoteknisk
undersokning av platsen dér den nya byggnaden planeras. Inte
heller dr nagon statisk bedomning gjord av den befintliga
byggnaden, vilket kommer att goras infor genomforandebeslutet.
Det finns dérfor risk for 6kade kostnader 1 nésta skede nér dessa
poster utreds ndrmare.

Miljo
Ambitionen dr att tillbyggnaden kommer att certifieras enligt
Miljobyggnad Silver.
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Ekonomi

Projektets totala investeringsutgift beréknas uppga till 306 mnkr,
varav 286 mnkr dr hyresgéstfinansierats och resterande 20 mnkr
avser SISABs underhall.

Den del av projektet som avser nybyggnation beridknas uppga till
142 mnkr, vilket motsvarar 33 000 kr/kvm (rdknat pa 4 231 kvim
BRA). Ombyggnationen budgeteras till cirka 164 000 mnkr, vilket
motsvarar cirka 45 000 kr/kvm (rdknat pa 3 676 kvm BRA). Av den
sammanlagda berdrda ytan om 7 907 kvm uppgar den
hyresgéstfinansierade kostnaden till cirka 38 000 kr/kvm.

Den tillkommande hyran for det forsta heléret uppgar till cirka 16,1
mnkr, inklusive nyproduktionsrabatt och ger en total arshyra for
skolan om ca 26,9 mnkr. Arshyreskostnaden det forsta aret uppgar
till cirka 24 900 kronor per elev. I den beddmda hyran ingar en
uppskattad och tilltagen kostnad for tomtrattsavgild. Eventuell
nedsdttning av hyran under genomforandeperioden har ej beaktats.

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppfattar att projektets
huvudsakliga mal och syfte dr att 6ka kapaciteten, bland annat i
arskurs 7-9, sdkerstilla kapacitet 1 kok, matsal och idrottsfunktion
samt att genomfora generella underhéllsatgarder.

Det noteras att utbildningsndmnden konstaterat osékerhet kring
behovet i sitt beslut och koncernledningen och
stadsledningskontoret uppfattar att det finns en kostnadsdrivande
risk 1 att bygga permanent kapacitet innan det finns sékerstéllda
behov. Hittills har tillfdlliga lokallésningar anvénds till dess
permanent behov ér sékerstéllt. For att parera osdkerheten i
behovsbilden har utbildningsnimnden angivit att om antagandena
inte stimmer kommer projektet pa Magelungsskolan eller ny skola i
Karlsvik, bdda med senare fardigstillandetid, inte att fullfdljas, och
pa detta séitt sidkerstills att staden inte far 6verkapacitet 1 Farsta.

Investeringsutgiften per plats, utifran total projektkostnad, uppgér
till cirka 283 300 kronor i kostnadsnivd 2020 och koncernledningen
och stadsledningskontoret avser att sdkerstilla att detta nyckeltal &r
1 princip detsamma vid eventuellt genomférandebeslut. Bolaget
antas kunna redovisa och tydliggora avvikelser i
genomforandedrendet. Det fortsatta projektarbetet forutsitts darfor
att bolaget tillsammans med nimnden, vid behov, prioriterar sa att
detta kan fullgoras givet samma slutliga totala elevantal och i ovrigt
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samma projekt. Den totala projektkostnaden per berérd
kvadratmeter (7 900 m?) beriknas till cirka 38 700 kronor, vilket
uppfattas som hog.

Hittills har stadsdelsndmnden haft en forskola integrerad i
skolbyggnaden. Forslaget till ny detaljplan innehaller en helt ny
fristdende forskolebyggnad pa skoltomten. Forskolan kommer som
konsekvens inte lingre vara integrerad. Koncernledningen och
stadsledningskontoret konstaterar att detta dr olyckligt, eftersom
kommunfullmiktiges budget sedan 2019 uppgivit att vid
nybyggnationsprojekt bor, om férskola och grundskola
samlokaliseras (samma tomt), detta ske genom att forskolan helt
integreras i skolbyggnaden. Arbetet med att samnyttja och
samplanera lokalerna behover @nda fortsétta och fordjupas. Det bor
sarskilt provas att forskolebyggnaden inte forses med nagot eget
tillagningskdk utan att skolkoket, som redan har kapacitet, levererar
till forskolan for att minska investeringsutgifterna. Det &r av stor
vikt att projektet, fokuserar pa kostnadseffektivitet i alla delar och
skeden for att halla kostnaderna nere 1 hdgsta mojliga utstrackning.

Skolans totala hyra (exkl nyproduktionsrabatt) bedoms efter
projektets fardigstéllande uppga till 26 900 tkr for det forsta helaret,
vilket innebar ca 24 900 kr/elevplats och ar. Detta d4r hogt men inte
orimligt.

Arean per elev uppgar idag till knappt 15 kvm/elev per plats men
kommer efter projektets genomférande minskas till drygt

12 kvm/plats. Darigenom uppnas en hogre lokaleffektivitet efter
ombyggnaden, forutsatt att skolan far 1 080 elever. Det dr av stor
vikt att f6lja kapacitetsbehovet och gora nédvéndiga justeringar i
linje med vad som framgar av utbildningsndmndens underlag.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att
otillrackligt utredda grundléggande forutsattningar kan innebéra att
den totala kostnadsbilden for projektet inte genomlysts tillrackligt
och att den &r underskattad. Detaljeringsgraden kring exempelvis
fasadens utformning &r dock relativt hog och stadsledningskontoret
efterlyser framgent ett kat fokus pd grundlidggande forutsittningar i
relation till utformningsfragor. Detta for att sédkerstélla
genomforandeformaga och ett 6kat fokus pa att minimera risken for
kostnadsokningar. Bolaget uppmanas dérfor att utifran detta
fordjupa arbeta med att hélla nere kostnaderna och gora nédvéndiga
effektiviseringar.
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Projektet dr att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
stadens investeringsregler. Koncernledningen och
stadsledningskontoret uppmanar SISAB att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Vid storre
avvikelser ska bolaget informera och presentera sérskild
lagesredovisning, till styrelse och koncernledning.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser sammantaget att
koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen hemstiller att
kommunfullmiktige beslutar om att godkénna inriktningen f6r om-
och tillbyggnad av Kvickenstorpsskolan, till en total
investeringsutgift om 306 mnkr.

Magdalena Bosson Krister Schultz
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutldtande SISAB, Kvickenstorpsskolan
2. Ekonomisk bilaga Kvickenstorpsskolan (SEKRETESS)
3. Ekonomisk bilaga Kvickenstorpsskolan (SEKRETESS)
4. Protokollsutdrag SISAB, Kvickenstorpsskolan
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