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STADSDELSFORVALTNING
AVDELNINGEN FOR STADSDELSMILIO OCH TEKNIK

Handl4ggare: Bjorn Larsson
Telefon: 08-50804052
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Sammantrade 17 april 2007

Till

Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd
Utbyggnad av férskola pad Orméangsgatan 71 i
Hasselby géard

Genomfoérandebeslut

Forslag till beslut

1. Stadsdelsnimnden godkdnner forslaget att bygga till forskolan pa Orm-
angsgatan 71 med en avdelning, till en kostnad om ca 9,4 mnkr innebéran-
de ett hyrestilldgg pa ca 0,75 mnkr per ar.

2. Stadsdelsndmnden godkinner forslaget att verksamhetsanpassa lokalen pa
Olle Engkvists vdg 12, till en kostnad om ca 5,6 mnkr innebdrande ett hy-
restillagg pa ca 0,41 mnkr per ar.

3. Stadsdelsndmnden uppdrar dt forvaltningen att teckna avtal med Wallen-
stam AB om genomf6rande av atgirderna, forutsatt kommunstyrelsens
godkinnande.

4. Stadsdelsndmnden skickar detta tjansteutlatande till utbildningsndmnden
for kdinnedom.

Elisabeth Bar-Dérantz

tf stadsdelsdirektor
Inger Rindsjo Sven-Goran Sodergren
tf avdelningschef avdelningschef

Sammanfattning

I drendet foreslas forskolan pa Orméngsgatan 71 byggas ut med en avdelning. |
samband med byggnationen skapas en evakueringsforskola pd Olle Engkvists vig
12 1 Hasselby gérd, vilken sedan kan utgora en ny, permanent forskola. Den en-
skilt drivna forskolan Mésterkatten har accepterat evakueringslokalen, och for-
handlingar pagir om i vilken lokal Mésterkatten kommer att bedriva verksamhet
efter evakueringstidens slut.

Bilagor: 1. Omrédeskarta. 2. Planlosning — Orméngsgatan 71. 3. Planlosning — Olle

Hasselby torg 20-22, 165 55 Hasselby. Telefon 08-50804000. Fax 08-50804099
hasselby@hasselby.stockholm.se
www.stockholm.se/hasselby-vallingby

SID 1 (5)



oY k. < TJANSTEUTL?IBAQNDE
e (5)

- Xy =

[7¢} - =]

Engkvists vig 12 (5 sid). 4. Kalkyl, Orméngsgatan 71. 5. Kalkyl, Olle
Engkvists vdg 12. 6. PM fran utbildningsforvaltningen, dat. 070228 (4 sid).

Fakta - Ny férskola p& Orméngsgatan 71

Antal barn Ca 55 st
Totalkostnad 9,4 mnkr
Lokalyta 704 kvm
Hyreskostnad 0,52 mnkr/ar
Hyrestilldgg 0,75 mnkr/ér
Total hyra 1,27 mnkr/ar
Hyreskostnad per barn 23 100 kr/ar
Hyreskostnad per kvm 1 800 kr/kvm

Fakta - Ny férskola péa Olle Engkvists vég 12

Antal barn Ca4s st
Totalkostnad 5,6 mnkr
Lokalyta 473 kvm*
Hyreskostnad inkl. tilldgg 0,67 mnkr/ar
Hyreskostnad per barn 14 600 kr/ar
Hyreskostnad per kvm 1 389 kr/kvm

*inkl. gérd

Arendets beredning

Detta tjdnsteutldtande har utarbetats inom avdelningen for stadsdelsmiljo och tek-
nik, 1 samarbete med avdelningen for barn, ungdom och skola. Stadsdelsnimnden
fattade inriktningsbeslut i den del av drendet som avser Orméngsgatan 71 den 29
november 2005. Lokalerna pd Olle Engkvists vdg 12 okuldrbesiktades av de fack-
liga organisationerna den 6 februari 2007. Ritningarna dver bada lokalerna har
granskats av de fackliga organisationerna den 7 mars 2007. Utbildningsforvalt-
ningen och den enskilt drivna forskolan Mésterkatten har besiktat och godtagit den
foreslagna evakueringslokalen for tillfalligt bruk.

Bakgrund

Forskolan pa Orméngsgatan 71 (kv. Ormingen 4) bestar av en avdelning om ca 20
barn. Verksamheten samarbetar med den enskilt drivna forskolan Masterkatten,
som har ca 20 barn i en avdelning i samma byggnad.

Usk:s befolkningsstatistik for Hasselby Gard visar att antalet 1-5-4ringar kommer
att 6ka fran dagens ca 566 st. till ca 660 st vid utgdngen av ar 2010. Ungefar 86 %
av alla 1-5-aringar &r inskrivna i nagon form av barnomsorg. Av dessa gar ca 50 %
av barnen 1 kommunal forskola. I dagsldget rdder det stor brist pd forskoleplatser i
Hasselby Gard, varfor det 4r mycket angeldget att bygga ut de befintliga forsko-
lorna samt bygga nya forskolor. Ddrmed ges bittre forutsattningar att hélla plats-
garantin.
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Den kommunala forskoleverksamheten pd Orméangsgatan 71 maste darfor expan-
dera med ytterligare en avdelning, sa att den omfattar totalt tre avdelningar om ca
55 barn. I och med tillskapandet av en evakueringslokal i samband med tillbygg-
nadsarbetena, genereras dessutom ytterligare ca 45 nya permanenta forskoleplatser
1 tre avdelningar efter evakueringstidens utgang. Den totala netto-effekten av pro-
jekten blir alltsa i storleksordningen fyra nya avdelningar om ca 60 barn i kommu-
nal forskoleverksamhet.

Da forskolan dr beldgen i ett omrade av stort kulturhistoriskt virde, har planeran-
det av tillbyggnaden skett med sirskilt beaktande av varsamhetskraven 1 plan- och
bygglagen, och i samradd med sakkunniga pé Stadsmuseet. Bygglov har beviljats
for alla atgédrder redovisade i detta drende.

Projektbeskrivning med redovisning av féreslagna atgarder

Olffert om genomforande till fast pris

Fastighetsdgaren Wallenstam har presenterat en offert, dir man erbjuder sig att
genomfora tillbyggnaden pa Orméngsgatan 71 for en kostnad om ca 9,4 mnkr.
Wallenstam erbjuder sig dven att verksamhetsanpassa en evakueringslokal pd Olle
Engkvists vig 12, i dag en samlings-/kyrksal, till en kostnad om ca 5,6 mnkr. Be-
traffande lokalernas utformning hénvisas till bilagorna 2 och 3.

Forvintade hyres- och driftskostnader samt for flytt, evakueringar och provisorier
under byggtiden m.m.

For Orméngsgatan 71 blir projektkostnaden ca 9,4 mnkr vilken amorteras pé 20 ér,
och genererar en tilliggshyra om 0,75 mnkr per &r. I dagsldget dr hyran ca 0,51
mnkr per ar. Den totala forvdntade hyreskostnaden blir da ca 1,27 mnkr per ar. Se
bilaga 4 for detaljer.

Evakueringslokalen anpassas for en kostnad om ca 5,4 mnkr, vilket genererar en
tillkommande hyra om ca 0,41 mnkr per ar, givet en 20-4rig amorteringsplan. Den
totala forvéntade hyreskostnaden blir da ca 0,67 mnkr per r. Se bilaga 5 for detal-
jer.

Efter evakueringstiden finns mdjlighet att inrdtta en kommunal forskola i evakue-
ringslokalen, vilket d& ger ett ytterligare tillskott om ca 45 forskoleplatser 1 His-
selby gérd.

Ovriga lokalfrindringar
Projektet innebdr att en tidigare samlingslokal omvandlas till forskola.

Tidplan
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Innan byggnation kan péborjas pa Orméngsgatan 71 maste evakueringslokalen
iordningstillas. Malséttningen dr att forskolan inklusive Masterkatten kan evakue-
ras till kyrksalen under augusti 2007. Byggtiden for Orméngsgatan 71 uppskattas
till ca 7 ménader enligt Wallenstam. Dérmed kan forskolan aterinvigas med en
nytillkommande avdelning under varen 2008.

Bedomning av risker och osdkerhetsfaktorer utover offerten
Utbildningsforvaltningen, som é&r tillstdndsgivare och tillsynsutévare for enskilt
drivna forskoleverksamheter, har framfort synpunkter pé stadsdelsforvaltningens
ambition att genom tillbyggnad 6ka antalet forskoleplatser pa Orméngsgatan 71.

I ett pm daterat den 28 februari 2007 sammanfattar utbildningsfoérvaltningen och
Misterkatten sina synpunkter (se bilaga 6). Deras instéllning ar att ersittnings-
/evakueringslokalen dr olamplig for forskoleverksamhet, samt att hyran i den om-
byggda forskolan pa Orméngsgatan 71 blir for hog, varfor man upplever det som
att stadsdelsnimnden tringer ut en vél fungerande enskilt driven barnomsorgs-
verksamhet.

Man menar darfor fran utbildningsforvaltningens sida att det i detta genomforan-
debeslut méste ingd ett atagande att inom ett ar fran projektets start garantera Mas-
terkatten en acceptabel erséttningslokal i naromradet eller, om det visar sig omoj-
ligt att finna en sddan, att Misterkatten till godtagbara hyresvillkor jamfort med
forhallandena pé orten erbjuds aterflytta till de renoverade lokalerna pa Orméngs-
gatan 71.

Férvaltningens synpunkter och férslag till beslut

Genom de foreslagna atgérderna kommer ca 60 nya forskoleplatser att skapas i
Hasselby gard — en tillkommande avdelning pa Ormingsgatan 71, och tre nya av-
delningar pé Olle Engkvists vdg 12. Totalt behdvs dock ca 120 nya platser bara 1
omradet Loviselund-Hésselby gard-Maltesholm. Forvaltningen arbetar dérfor pa-
rallellt med ett antal andra pagdende forskoleprojekt, bl.a. den permanenta forsko-
lan pé& Mirabellbacken samt en tillfillig paviljong vid Aprikosga-
tan/Maltesholmsvégen. Det ar viktigt att dessa projekt fullféljs om Hésselby-
Villingby stadsdelsndmnd skall kunna uppriétthélla platsgarantin pa sikt.

Wallenstams projektavdelning har presenterat en bra 16sning som dessutom ar
prisméssigt gynnsam for forvaltningen. En hyresniva pa ca 1 400 kr respektive ca
1 800 kr per kvm kan tyckas vara hog, men det ror sig d& om nyrenoverade loka-
ler. Genomsnittshyran for forskolelokaler 1 Hasselby-Vaillingby ligger 1 dagsldget
pa ca 878 kr/kvm, men manga av forskolorna har enligt forvaltningens bedomning
ett stort renoveringsbehov.

Mdsterkattens och utbildningsférvaltningens instdllning
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Forvaltningen har haft 16pande kontakter med hyresviarden, Mésterkatten och ut-
bildningsforvaltningen med anledning av projektet. Utbildningsforvaltningen och
Misterkatten accepterar evakueringslokalen for tillfalligt bruk, men vill att for-
valtningen garanterar att en ny lokal kan presenteras for Masterkatten nir evakue-
ringstiden &r over.

Vid forhandlingar med Maésterkatten och utbildningsforvaltningen har det fram-
kommit att Mésterkatten kan ténka sig att stadigvarande nyttja lokalen pa Olle
Engkvists vig 12, under forutséttning att Utbildningsforvaltningens tillstdndsenhet
godkinner lokalerna, alternativt aterflytta till Orméngsgatan 71 efter fardigstallan-
det. Kostnadsokningen innebar sannolikt att man far genomfora forandringar an-
tingen i personalstyrkan eller i avdelningsstorlekarna. En lamplig &tgérd torde vara
att anpassa lokalytan sé att man hyr hogst 12 kvm per barn, sé att man kan fa extra
bidrag for den hoga hyran. Sammantaget ar det rimligt att Mésterkatten far tid att
fraimst se 6ver de ekonomiska konsekvenserna, men ocksa fa tid att behandla fra-
gan i sin egen organisation.

Det tredje alternativet for Mésterkatten &r att flytta in i en ny lokal, vilket forvalt-
ningen &r villig att erbjuda genom att sjdlv ga ur ndgon annan kommunalt driven
forskola i omradet. Dock &r detta i dagslidget forenat med vissa osdkerhetsfaktorer.
Forst och framst &r detta inte forankrat med berord forskolas personal- eller foréld-
ragrupp, vilket &r en process som de berorda bor fa tid pa sig att behandla. Dessut-
om blir den nya hyresvdrden SISAB, och forvaltningen har ingen kdnnedom om
hur SISAB stiller sig till ett sddant forslag, eller hur en eventuell hyresbild kom-
mer att se ut for Mésterkatten. Det dr ockséd oklart huruvida SISAB i sadant fall
avser att genomfora renoveringsatgarder — som 1 sig paverkar hyran — i samband
med ett sddant hyresgéstbyte. Forvaltningen kan med hansyn till det ovan anforda
i nuldget inte ge nagot slutgiltigt forslag pé alternativ lokal. Méasterkattens framtid
behandlas dock som en viktig fraga, och ndgon fara for att man maste upphdra
med verksamheten finns inte. Forvaltningens ambition &r att innan sommaren ha
ett acceptabelt forslag att presentera for Mésterkatten.

For att projektet skall kunna paborjas foreslér forvaltningen att stadsdelsndmnden
godkénner forslaget att bygga till forskolan pd Ormingsgatan 71 med en avdel-
ning, till en kostnad om ca 9,4 mnkr innebdrande ett hyrestilligg péd ca 0,75 mnkr
per ar och en total hyra om ca 1,27 mnkr per ar. Forvaltningen foreslar vidare att
stadsdelsndmnden godkénner forslaget att verksamhetsanpassa lokalen pa Olle
Engkvists vag 12, till en kostnad om ca 5,6 mnkr innebdrande ett hyrestilligg pa
ca 0,41 mnkr per ar och en total hyra om ca 0,67 mnkr per ar.

Stadsdelsndmnden foreslas vidare ge forvaltningen i uppdrag att teckna avtal med
Wallenstam AB om genomforande av atgérderna.
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