BILAGA 4

LOKALFORSORJNINGSPLAN FOR KISTA
STADSDELSNAMND 2007

1. Inledning

Kista stadsdelsndmnd hyr totalt ca 109.000 kvadratmeter lokaler férdelade pa 267
hyreskontrakt for sin samlade verksamhet. Totala nettohyreskostnaden beréknas
till cirka 94,8 mnkr for ar 2007. Ar 2006 var motsvarande beriknad nettohyra 95
mnkr. Minskade hyror f6r avvecklade lokaler har kompenserat hyreshdjningar.
Hoéjningarna beror frimst pd hojda kapital samt drift- och underhéllskostnader och
att fjarrvirmekostnader numera ingar 1 hyran for férskolor och fritidshem.

Hyrorna ar berdknade 1 2006 ars niva samt redan kénda hyreshdjningar for 2007.
Genom hojda kapitalkostnader berdknas hyrorna for skolor och dvriga forskolor
stiga ar 2007. I hyrorna inrdknas som regel inte elkostnader men
uppvarmningskostnader.

Sammanstillning av lokalforsorjningsplanen i tabellform framgér av bilaga A.

Befolkningsprognos redovisas i bilaga B. I prognosen har inte hdnsyn tagits till
exploateringen av Kista Gard och Kistahdjden. Den igangsatta planeringen med
utbyggnad av en helt ny stadsdel i Kista Gérd har berdknats fa ett genomslag med
inflyttning av boende frdn mitten av ar 2009. Kista dr en av de stadsdelar som
kommer att ta emot flest flyktingar vilket inte heller kunnat berdknas.

2. Forskola
2.1 Kapacitet
Antalet forskolebarn 1 ko och antal lediga platser i stadsdelen &r for niarvarande 1

balans. Forvaltningen &r trots nuléget observant pd eventuella snabba dndringar i
efterfrdgan pa forskoleplatser likt de som intréffat i stora delar av dvriga staden.
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2.2 Befolkningsprognos

Antalet barn 6kar med ca 2 % fran 2006 till 2009 och sedan ytterst marginellt de
kommande éren. I prognosen har dock inte hinsyn tagits till exploateringen av
Kista Gard och Kistahdjden. Den igingsatta planeringen med utbyggnad av en helt
ny stadsdel 1 Kista Gard berdknas fa ett genomslag fran mitten av ar 2009 och
Kistahgjden i slutet av samma ér. Totalt kan det vara frdga om 900 lagenheter 1
dessa forsta etapper

2.3 Forandringar i lokalbestandet

Det tidigare tomstidllda fritidshemmet pd Lofotengatan 41 var planerat att byggas
om till férskola. Det har visat sig vara sa hart slitet att den inte gar att ta 1 ansprak
for forskoleverksamhet, utan omfattande ombyggnad. Samtal pdgar med dgaren,
brf Husby 1, att eventuellt riva nuvarande byggnad och ersittta den med en mindre
byggnad for 2-3 forskoleavdelningar, som filial till nérliggande forskola. I Kista
finns lokaler som for ndrvarande anvinds for evakuering av delar av
Igelbicksskolan pa grund av brand i somras. Denna evakuering berdknas vara klar
efter varterminens slut 2007 och lokalerna kan da tas 1 bruk vid eventuellt 6kat
platsbehov i stadsdelen.

I Kista gérd och Kistah6jden byggs en hel ny stadsdel som pa sikt kan fa uppemot
8000 invanare. Det har dven borjat diskuteras att bygga bostider dven i Kista
foretagsomrade. I den fortsatta detaljplaneringen for Kista Gard ingér att avsitta
mark for forskolor och 0-5 skola i nya stadsdelen. Det far d&ven dvervigas om det
ska byggas inspringda forskolor i bostadskvarteren.

Stadsdelsforvaltningen och byggforetagen som fatt markanvisningar anser att det
ar helt nddvandigt med fullt utbyggd lokal service i Kista Gard och det omfattar
aven 0-5 skola. Detaljplaneringen for Kista Gard paborjas ar 2007 {or en forsta
etapp med ca 700 lagenheter och inflyttning berdknas borja ske i mitten av ar
2009. Kistahdjden med radhus, stadsvillor och annan laghusbebyggelse berdknas
bli inflyttningsklart i slutet av &r 2009.

Efterfragan och behovet av kommunala lokaler dr beroende av de icke-kommunala
forskolornas utbyggnad. I Kista finns det en stor andel sddana forskolor. Forra dret
hade dessa en minskad efterfragan och i Kista reducerades deras forskolelokaler.

2.4 Kostnadsutveckling

Kista stadsdelsforvaltning har sjdlvkostnadsavtal med i stort sett alla hyresvardar
som en foljd av de exploateringsavtal som uppréttades nir forskolorna byggdes
eller hyresavtal med SISAB. Behov finns av upprustning och
verksamhetsanpassningar i flera forskolor av framst kok, vilket ger tilldggshyror.

Genom nya hyresavtal och dndrade principer sedan SISAB tagit 6ver
fastighetskontorets forskolor har hyrorna sinkts for upprustade forskolor och hojts
for de med de med sédmst standard. Hyrorna stiger nu med anledning av 6kade



kapitaltjdnstkostnader och drift och underhallskostnader. Numera ingar dven
kostnad for fjarrvdrme 1 hyran, med en schablonkostnad av 80 kr/kvm.

Forskolor hos bostadsréttsforeningar har haft relativt sett 1dga hyror men blir vid
nddvindiga upprustningar kan de bli hogre dn SISAB:s hyror. Detta beror pa
ogynnsammare finansiering med kortare amorteringstiders. Ett problem dr ocksa
att bostadsrattsforeningar som regel inte vill momsregistera sig, darfor kan inte
momsavdrag ske for investeringar och driftkostnader.

Mot denna bakgrund hade det varit positivt for Kista stadsdelsnimnd om staden
hade tagit 6ver fristiende forskolor. Manga bostadsrittforeningar skulle vilja
overléta sina forskolor dé de inte anser sig ha kompetens eller forutséttningar att
driva dessa och de kriaver nu stora upprustningsinsatser och sérskild kompetens for
ombyggnad. Samtidigt anser stadsdelsforvaltningen att det finns stora fordelar
med att bostadsréttsforeningarna dr med och tar ett lokalt ansvar for den lokala
servicen. Stadsdelsforvaltningen kommer i samband med omférhandling av
hyresavtal att forsoka 16sa momsfragan genom frivilligt momsintrade.

Hyreskostnaderna for forskolor uppgar ar 2006 till 12,7 mnkr

2.5 Férre barn i grupperna
Arbetet med att minska antalet barn per avdelning inom forskolan, med bibehéllen
personalstyrka, har varit framgangsrikt.

3. Grundskola/skolbarnsomsorg

3.1 Kapacitet

Till héstterminen 2005 inrittades 0-5 skolor och 6-9 skolor i hela Kista. Arsklass 6
flyttades till hogstadiet. Kapacitetsméssigt har detta rymts i 6-9 skolorna.
Forandringen har mottagits mycket positivt men antalet elever 1 kommunala
skolorna har fortsatt att minska, sirskilt i Husby.

3.2 Befolkningsprognos

Kommentarer se under 2.2 betrdffande Kista Gérd. I 6vrigt r antalet 6-aringar 1
stort sett oforandrat medan 1 dvrigt antalet barn 7-12 respektive 13-15 ar sjunker
kontinuerligt. A andra sidan beriknas Kistas betydande mottagning av flyktingar
paverka behovet av skolplatser. Det har dven tillkommit en del barn till
géstarbetande 1 Sverige till vara skolor.

3.3 Lokalféréandringar

Ett genomforandebeslut om total ombyggnad av Akallaskolan har tagits av
stadsdelsndmnden. Ursprungligt forslag har dérefter setts dver ytterligare en gng
efter samrad med stadsledningskontoret. Investeringskostnaden har minskats med
20% ned till 80 mnkr. Fritidsgérden forutsétts flyttas till andra lokaler.
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Med anledning av att skolorna centraliseras och utbildningsnimnden kommer att
Overta ansvaret s har stadsledningskontoret beslutat att alla icke paborjade
ombyggnadsprojekt ska avbrytas for att utbildningsndmnden skall ges en
mojlighet till en samlad prioritering av stadens investeringar i skolor. Detta
innebér att Akallaskolans eventuella ombyggnad senareldggs. Vidare stoppas en
omfattande ombyggnad av Stenhagsskolan med anledning av behov av en helt ny
ventilationsanldggning samt ett sadeltak i stdllet for nu lickande platt tak.

3.4 Kostnadsutveckling

Beriknad bruttohyreskostnad 2007 dr 45,9 mnkr och hyresintdkterna uppgar till
2,0 mnkr, nettohyra 43,9 mnkr. Nettohyran var 2006 46,9 mnkr. Beaktas att
hyresbidrag for Husbyhallen och Arvingehallen tas bort och istiillet betalas for
bokade timmar till sjdlvkostnad, s& ar hyran i princip ofordndrad. Stor restriktivitet
med verksamhetsanpassningar innebér att kapitalkostnaderna hérfor sjunker pd i
stort sett alla skolor.

3.5 Integrering av skolbarnsomsorg

I Akallas skolor har integrationen genomforts sa att omsorgen ligger i skolorna
eller i filial pa skolgérden. Om ytterligare plats i framtiden uppstar i Stenshags-
kolan kan eventuellt filialen avvecklas. Fér Husbygéirdsskolan och Dalhagsskolan
har integreringen genomforts fullt ut. Igelbécksskolan har flyttat in alla sina
fritidshem utom Jyllandsgatan 18 i skolan eller till angrdnsande filial som dven
kan innehalla skola. Fortsatt integration har forhindrats av reparationer efter brand
1 Igelbacksskolan. Kvarnbackaskolan har en fritidshemsfilial pa Fyngatan 2 som
delar lokaler med sdrskolan. Har saknas plats att integrera dessa verksamheter i
skolan.

5. Omsorg om psykiskt och fysiskt funktionshindrade

5.3 Forandringar 1 lokalbestandet

I det nya planerade bostadsomréadet Kista Gard &r avsikten att dra fram en ny vég
over det omrdde, dér forvaltningens gruppbostdder, Akrands, Oddegatan 10, &r
beldgen. Ursprungligen planerades gruppboendet flyttas av Micasa till nedlagt och
dérfor rivet f.d. fritidshem pé Silkeborgsgatan 75. Detta har inte kunnat
genomforas dd Micasas nybyggnadskostnader var orimligt hdga. For att 16sa det
akuta evakueringsbehovet planerar stadsdelsforvaltningen att istillet inrymma
LSS-boendet i Svenska Bostédders tomma lokaler pa bottenvaningen i
Sibeliusgatan 20 B. Ombyggnaden maste ske under stor tidspress, da
viagbyggnaden vid Oddegatan planeras pabdrjas 1 maj 2007. Stockholms
exploateringskontor dr berett att ge investeringsbidrag till byggandet av nytt
gruppboendet for att kompensera stadsforvaltningen for merkostnader p.g.a.
flytten. Lokalytan berdiknas bli oforindrad. Arendet kommer att foreliggas
stadsdelsndmnden i januari. I anslutning till gruppboendet planeras att hyra fem
lagenheter 1 egen korridor for ett s.k. satelitboende for personer med lindrigare
utvecklingsstorning.
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Det framtida behovet av LSS-bostidder forutsétts i1 fortsittningen inrymmas i Kista
gérd 1 nyproduktion med inspriangda gruppboenden. Att i befintlig bebyggelse
kunna fortsétta att inrymma gruppbostider ar inte langre mdjligt och forvaltningen
har inga ldmpiga lokaler som kan fristéllas.

5.4 Kostnadsutveckling

Stadsdelsforvaltningen har genom noggrann styrning av projektering och
byggande lyckats halla nere hyreskostnaderna, sé att forvaltningens hyressubven-
tioner minimerats. Nettokostnadshyran uppgér till 6,3 mnkr.

6. Aldreomsorg

6.1 Kapacitet

En &verkapacitet finns av servicehusldgenheter 1 Kista servicehus och flera av
behallna serviceldgenheter 1 Akalla dr ej uthyrda. I Akalla Servicehus finns dven
tre olika dldreboenden med heldygnsomsorg. Utdver dlderdomshemsboende finns
ett gruppboende for dementa med atta platser samt ett psykogeriatriskt boende
med 4tta platser. I 6vrigt har tidigare servicehuset omvandlats till lagenheter for
seniorboende. Stadsdelen har goda resurser for att klara ett 6kat behov.

6.2 Befolkningsprognos

Antalet invanare 1 Kista som dr 65 -79 ar 6kar med 3 % frin ar 2006 till &r 2007
och under hela perioden fram till ar 2009 prognostiseras en 6kning med 7 %.
Antalet 80 ar och dldre ligger kvar relativt konstant.

6.3 Lokalfordandringar

Hela Akalla servicehus sades upp till den 30 oktober 2005, varefter har pagatt
omflyttning av verksamheter. P4 bottenplanet 20 A har aterforhyrts lokaler for
hemtjanstens administration och driftfunktioner samt personallokaler. Lokalerna
ar verksamhetsanpassade och klara i borjan av ar 2007. P& bottenplanet finns dven
lokaler for pensionérsalliansens fritidsverksamhet som samlokaliseras med
seniorboendets behov av trdfflokal. Vidare har en privatdriven frisersalong som
betjanar framst pensionérerna flyttats till angrdnsande lokal. Utrymme finns dven
for att hit flytta entreprendr som bedriver fotvérd.

Landstinget bygger en ny vardcentral pd ovriga aterlamnade ytor pd bottenplanet,
vilket blir en viktig nérservice for servicehusets verksamheter samt seniorboendet,
men dven underléttar f6r hemtjansten.

I Kista servicehus inryms som ndmnts ovan ytterligare ett gruppboende for dldre
funktionshindrade. Planerad ombyggnad for inrdttande av
gemensamhetsutrymmen pé ytterligare tva vaningsplan i servicehuset har
skrinlagts d& Micasas kostnader harfor blir for dyr 1 jimforelse med tidigare
liknande ombyggnader i egen regi.



6.4 Kostnadsutveckling

Genom att tre servicehus minskats till ett och behovet dnda tillgodoses har
hyrornas andel av dldreomsorgskostnaderna givetvis sjunkit kraftigt. I takt med
att nya hyreskontrakt tecknas for boende i servicehusen sker det i form av
andrahandskontrakt med Kista stadsdelsforvaltning enligt centrala direktiv.
Forvaltningen ar forstahandshyresgést och blockforhyr dessa ldgenheter av
Micasa, vilket innebér att den s.k. Ludvikamomsen (18%) kan dras av. Hittills har
ca 40 % av hyresavtalen dverforts till andrahandskontrakt, vilket kommer att
innebédra en kostnadsminskning for forvaltningen om ca 0,8 mnkr per ar.
Nettokostnadshyran uppgér till 10,4 mnkr.

7. Administrativa lokaler

7.1 Kapacitet

Centrala forvaltningen inryms i Husbyhuset, Trondheimsgatan 11. Genom
fortidtning och omflyttning har personal i projekt som haft externa lokaler inrymts.
Koncentrationen till ett kontor har givet betydande samordningsfordelar.

Genom ytterligare personalneddragningar i samband med samgdendet med
Rinkeby berdknas andra hyresgister kunna flyttas hit som idag hyr utanfor
forvaltningshuset. Ett alternativ kan vara att ett vaningsplan kan fristéllas. En
Overgripande intern utredning om centrala administrationens framtida lokalisering
pagéar med anledning av sammanslagningen samt minskning av administrativ
personal genom centralisering av skolan samt andra verksamhetsfordndringar.

I 6vrigt finns vissa administrationslokaler direkt i respektive verksamhet pé filtet
och redovisas tillsammans med sin huvudverksamhet. IAK:s lokaler pa
Trondheimsgatan 7 och Vard- och faltgruppens lokaler tillsammans med
landstinget pa andra vaningen i Husby Triff, ar lokaler som kan fa annan
anviandning 1 samband med andra samlokaliseringar i den storre forvaltningen
alternativt kan lokaler fristéllas. Hyresavtalen 16per pa ldngre tid s om en
avflyttning ska ske tidigare maste en utlosen ske av nedlagda investeringar for
verksamhetsanpassningar.

7.3 Lokalforandringar

Kista stadsdelsforvaltning har sagt upp lokalerna for motesplats Kista med
medborgarkontoret till den sista december 2007. Ev. ersittningslokaler i mindre
kostsamma lokaler utreds.

7.4 Kostnadsutveckling

Hyrorna forindras marginellt d& forvaltningen har sjilvkostnadsavtal. Ar 2008 har
forvaltningen slutamorterat ombyggnadskostnaderna i Husbyhuset varefter hyran
kan sjunka med cirka 0,5 mnkr per &r.
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8. Avveckling av lokaler

Pé Silkeborgsgatan 75 har ett fritidshem varit tomstéllt i tre ar. Forvaltningen har
inte fatt lamna tillbaka del av fastigheten, d& det dven fanns en forskola som skall
vara kvar. Fritidshemmet har nu rivits av Micasa som pa tomten planerade att
bygga ett gruppboende som ersittning for Akrands som maste evakueras frén
Kista Gard p.g.a. vigbygge vid nyexploateringen av omradet. Projektet kunde
dock inte genomforas dd Micasas investeringskostnader blev alltfor hoga for att
kunna godkénnas. Bidragande orsak till kostnadsfordyringen var den tidsndd som
bolaget befann sig i.

LSS-boendet pa Oddegatan 10 tomstills som ndmnts for rivning 1 maj 2007.

Akalla Traff dr tomstédlld sedan kulturférvaltningen drog in bidraget till Tréffen.
Lokalerna nyttjas endast i mindre omfattning av skolan. I dessa finns en
skolmatsal och vidare &r biblioteket och fritidsgarden kvar 1 Traffen. Avsikten var
att lokalerna skulle fristéllas helt och dterldmnas till Svenska Bostider, dir bolaget
planerar for butiker. Genom att ombyggnaden av Akallaskolan inte far drivas
vidare 1 avvaktan pa utbildningsndmndens prioriteringar har hela projektet
forsenats, vilket drabbar Akallaskolan med tomgéangshyra. Stadsdelsforvaltningen
anser att skolan borde kompenseras for denna fordyring.

I Akalla By och Husby Gérd hyr foreningar numera som regel direkt av
fastighetskontoret. Stadsdelsforvaltningen hyr endast de lokaler som de har egen
verksamhet 1. I Husby Géard aterldmnas Brinks hus till fastighetskontoret som fér
uppritta direktkontrakt med vér hyresgést. Vidare forsoker stadsdelsforvaltningen
ldmna inhyrda lokaler som foreningar hyr i andra hand for att i stéllet Svenska
Bostider och andra fastighetségare ska hyra ut direkt till féreningarna.

I f.d. Husby servicehus har entreprendren Medic vard haft kvar lokaler for sin
aterstdende verksamhet. Dessa dr nu uppsagda och kan ldmnas.

Kista gérd ar uppsagd till fastighetsdgaren Stadsholmen till 061231, d&
arbetsmarknadsprojektet med upprustning av byggnaden dér ar avslutat sedan
lange.

10. Sammanfattande synpunkter

10.1 Storre investeringar

Akallaskolan &r i stort behov av ombyggnad och upprustning. Behovet av 6-9
skolor kommer att 6ka i och med utbyggnaden av Kista Gird. Forvaltningen har
foreslagit att elever som ska gé i 6-9 skolor ska hinvisas till befintliga skolor i de
gamla stadsdelarna.
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Kista gérd, Kistah6jden och Kista foretagsomrade kommer pa sikt att bilda en helt
ny stadsdel. Detta kriver att planering for forskolor och 0-6 skola igangsétts under
ar 2007.

10.2 Overgripande bedomning

Genom nedldggning av servicehus dr forvaltningens lokaler nu vil anpassade till
behovet och ekonomin. Stadsdelsforvaltningen anser ocksa liksom byggforetagen
med anvisningar i Kista Gard att det dr viktigt med en vél fungerande kommunal
service 1 nya stadsdelen Kista Gard. Da flera skolor och verksamheter ar
orationella och inte uppfyller nutida krav fir Gvervégas om reinvesteringar ska ske
1 befintliga skolor eller erséttas med rationella nybyggen samtidigt som en
sammanslagning sker till farre skolor.

10.3 Kommande fordndring

Sammanslagningen mellan Rinkeby och Kista padverkar behovet av administrativa
lokaler samt vissa fall behov av nya lokaler for samordnad service for hela
stadsdelen och 1 vissa fall hela Jarvafaltet. Vad denna samordning konkret innebér
vad géller lokaler har dnnu inte hunnit utredas.

10.4 Langsiktig och dversiktlig beddmning av lokalkostnadernas utveckling

Det storsta problemet ar att ett stort antal verksamhetslokaler i relativt enkelt
utférande byggdes for ca 25 ar sedan nu bdrjar uppnad sin tekniska och ekonomiska
livslangd. For flertalet forskolor m.m.maste géras en bedomning om det Ionar sig
att rusta upp dem. Om genomgripande ombyggnad och verksamhetsanpassningar
maste ske for de samtidigt byggda lokalerna i stadsdelarna under en kort tid
innebdr det en alltfor stor pafrestning pd ekonomin med géllande regler om rak
amortering for ombyggnadskostnaden. Det kan behdvas en extraordinér
finansiering for att 4stadkomma en stadsfornyelse. Forhoppningsvis innebar
satsningen pa Jarvafiltet &ven kommunala lokaler m.m. sé att skolorna dér kan
erbjuda lika moderna lokaler som 1 konkurrerande mer vélbestéllda stadsdelar och
kommuner.
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