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Ny forskola kv Godsvagnen, Virkesvagen 19C

Genomforandearende
Forslag till beslut

1. Stadsdelsnamnden godkénner foreslagen forhyrning av ny
forskolelokal pa Virkesviagen 19 C enligt detta
tjansteutlatande.

2. Stadsdelsndmnden ger forvaltningschefen i uppdrag att,
under forutséttning att kommunstyrelsens ekonomiutskott
godkénner forhyrningen, teckna hyresavtal i enlighet med
vad som anges i tjdnsteutlatandet.

3. Stadsdelsndmnden begér hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkdnnande av i drendet foreslagen
forhyrning.

4. Beslutet forklaras omedelbart justerat.

Sammanfattning

Forvaltningens planering av forskoleplatser i Hammarby sjostad
utgdr frén att de forskolorna som byggs i permanenta lokaler
kommer att ersétta de forskolelokaler som ndmnden hyr med
tillfélliga bygglov.

Den nya forskolan dr beldgen i Hammarby Sjostad med adress
Virkesvigen 19 C. Byggherre och fastighetségare dr The Village
Sthim AB. Projektet har bedomts kunna genomféras som ett sa
kallat 3-partsforhallande. Det innebér for detta projekt att SISAB
(skolfastigheter 1 Stockholm AB) foreslas gé in i projektet som
forstahandshyresgist, for att darefter hyra ut lokalen 1 andrahand till
Sddermalms stadsdelsndmnd.

Forskolans lokaler omfattar sex avdelningar, for totalt 110 barn,
samt tillagningskok. Hela forskolelokalen dr belédget i ett plan
(markplan) om 1123 kvm. Utemiljon bestar av en inhdgnad lekgard
om cirka 600 kvm. Forskolan ar klar for inflyttning 1 augusti 2020.
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Forslag till hyresavtal 16per med en forsta hyresperiod om 10 ar for
att déarefter forlangas med 5 ér i taget. Forhandling om lingden pé
16ptid efter den inledande 10-ars perioden pagar.

Forskolan Godsvagnen kommer att ersitta den forskola som idag ar
inrymd 1 Sjostadsskolan och till viss del dven forskolan SjGtomten
som har ett tillfalligt bygglov. Utbildningsforvaltningen har uttryckt
mycket stort behov av forskolans lokalytor 1 skolans byggnad och
kommer darfor omgaende tas over efter att forskolan flyttar in i
forskolan Godsvagnen.

Néamndens arliga hyreskostnad for forhyrningen frdn SISAB
berdknas uppga till 2 734 000 kr/ar, exklusive SISAB’s drift- och
underhéllsschabloner om 320 kr/kvm/ar de forsta fem aren.
Sammantaget uppgéar arshyran darmed till 3 100 000 kr per ar. Det
innebdr en kvadratmeterhyra uppgéende till cirka 2 750 kr/kvm/ar.
Totala hyreskostnaden per forskoleplats ligger under det
kostnadstak om 30 000 kr/plats/ar som giller inom staden. Hyran
for den nya forskolan ryms inom den ekonomiska ramen for
ndmndens forskolor.

Bakgrund

Ett inledande inriktningsidrende bendmnt Forskolans plats- och
lokalplanering 2014-2016 med diarienummer 1342-2013-1.1
behandlades i stadsdelsnimnden 2013-12-12. Forvaltningens
planering av forskoleplatser i Hammarby sjostad utgér fran att de
forskolor som byggs i permanenta lokaler kommer att ersétta de
forskolelokaler som nimnden hyr med tillfilliga bygglov.

Den nya forskolan inom kvarteret Godsvagnen ér beldgen i
anslutning till 6vrig bostadsbyggnation i Hammarby Sjostad med
adress Virkesvigen 19 C. Aktuell forskolebyggnad &r dock
fastighetsjuridiskt separerad som en egen fastighet. Detaljplanen for
kvarteret vann laga kraft 2016-02-24. Byggherre och fastighetségare
ar The Village Sthim AB som ér ett foretag inom
Skanskakoncernen.

Projektet har bedomts genomforas som ett sa kallat 3-partsfor-
hallande. I augusti 2018 6versdnde S6dermalms
stadsdelsforvaltning darfor en skriftlig bestéllning till SISAB om att
utreda mojligheten for SISAB att kopa eller forhyra fastigheten, f6r
att ddrefter hyra ut lokalerna till S6dermalms stadsdelsndmnd.

Detta forfarande dr dven nagot som omndmns och poédngteras i
stadens senaste budget. Att en extern byggherre tar ansvar for
bygginvesteringen for nagra kommande skol- eller forskoleprojekt,
ar dven det ett sétt att halla nere stadens investeringsbudget.
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Hyresforhandlingar for detta projekt fors dels mellan SISAB och
fastighetsdgaren The Village Sthim AB, dels mellan SISAB och
Sodermalms stadsdelsforvaltning.

Planerade ytor och antal barn

Forskolans lokaler omfattar sex avdelningar inklusive lokaler for en
sa kallad utegrupp, samt ett tillagningskok. Tillagningskoket &r
dimensionerat for att &ven laga mat till den intilliggande kommande
forskolan inom kv Pésen. Antalet barn som planeras inrymmas
inom forskolan uppgar till 110 barn. Hela forskolan ér belaget i ett
plan (markplan) och tillgdngliga lokalytor uppgar till 1123 kvm
BRA (bruksarea). Utemiljon bestar av en inhdgnad och
iordningsstélld lekgérd om cirka 600 kvm.

Tidplan
Forskolan ér klar for inflyttning 1 augusti 2020.

Ekonomi

Forslag till hyresavtal 16per med en forsta hyresperiod om 10 ar for
att ddrefter forlingas med 5 ar i taget. Forhandling om 6vriga
villkor och ldngden pa 16ptid efter den inledande 10-ars perioden

pagar.

I det senast presenterade avtalsforslaget fran The Village Sthim AB
ligger hyresnivéan pa cirka 2 430 kronor per kvm berdknat pa BRA.
Efter SISAB:s kostnadspaslag om 320 kr per kvm f6r underhéll och
drift landar ndimndens sammantagna inhyrningshyra pa 2 750 kr per
kvm. Forhandling for att fa ner hyran gentemot The Village Sthim
AB ytterligare pagar.

Néamndens arliga hyreskostnad for forhyrningen fran SISAB
berdknas darmed uppga till cirka 3 100 000 kr per ar, vilket
motsvarar 2 760 kr per kvm. Totalkostnaden per forskoleplats
landar dédrmed pa cirka 28 100 kr per plats och ar. I det fall
inhyrningshyran gentemot The Village Sthim AB forhandlas ner
ytterligare sjunker nimndens hyra med motsvarande belopp.

SISAB’s drift- och underhéllsschabloner om 320 kr/kvm/ar har
berdknats utifran samverkansavtalets forutsidttningar och kan delas
upp pa DoU-Drift 22 1kr/kvm och DoU-Légenergi 99kr/kvm. DoU
Drift har anpassats efter de inhyrningsforutsittningar som foreligger
vid just denna inhyrning da den &r l4gre 4n samverkansavtalets
grundschablon. Den ldgre DoU Drift giller under de forsta 5 aren da
ett mindre underhallsbehov har uppskattats. Efter 5 ar uppgar DoU-
Drift till 417kr/kvm resterande hyrestid for att mdjliggora det
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utokade fastighetségare ansvaret samt sedvanligt underhéll av
lokalerna.

Dérutover har SISAB velat fa direktkompensation om cirka 250 000
kr fran stadsdelsndamnden. Kostnaden avser atgérder for att digitala
program ska vara kompatibla med SISAB’s befintliga programvaror
avseende forvaltning, drift & underhall. Kostnaden har dnnu inte
specificerats och slutligen faststéllts mellan parterna for
hyresavtalet. (SISAB respektive stadsdelsndmnden).

Finansiering
Hyran for den nya forskolan ryms inom den ekonomiska ramen for
ndmndens forskolor.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom ekonomiavdelningen, i samarbete med
forskoleavdelningen.

Synpunkter och forslag

Forvaltningens planering av forskoleplatser i Hammarby sjostad
utgar fran att de forskolor som byggs 1 permanenta lokaler kommer
att ersitta de forskolelokaler som nimnden hyr med tillfélliga
bygglov. De forskolor som ingér i férvaltningens planering och som
ersitter forskolor med tillfalliga bygglov ér forskolorna Vagdalen,
Godsvagnen och Pasen. Utbildningsforvaltningen har sedan en tid
tillbaka uttryckt ett tydligt behov av att ta Gver de lokaler som
Sjostadens forskola har, da det rader brist pa skollokaler i
Hammarby sjostad. Redan frén och med hosten 2019 har skolan

tagit Over delar av forskolans lokaler och anpassat dem for skolans
behov.

Forskolan Godsvagnen kommer att ersdtta den forskola som idag ar
inrymd 1 Sjostadsskolan och till viss del dven forskolan SjGtomten
som har ett tillfalligt bygglov. Det gillande tillfdlliga bygglovet for
paviljongen Sjotomten upphor ar 2021. Detta hyresavtal med
SISAB bor darfor sdgas upp senast juni 2020 {or att upphora ett ar
senare.

Forvaltningen planerar att 40 barn fréan Sjostadsskolans forskola, 45
garantibarn fran kon och 15 barn fran forskolan Sjétomten erbjuds
plats pé forskolan Godsvagnen. Darmed har vi fyllt de 110 platserna
pa forskolan Godsvagnen. Forskolan Sjotomten kommer dé ha cirka
90 inskrivna barn fram till sommaren 2021. Hosten 2021 kommer
forvaltningen erbjuda de barn som gér pa forskolan Sjotomten plats
pa den nya forskolan Pasen som har 85 platser och planeras vara
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klar sommaren 2021. Att forlénga det tillfalliga bygglovet pa
forskolan Sjotomten dr inget alternativ da antalet forskoleplatser i
omradet skulle bli for ménga.

Utfallet av antalet barn under ett kalenderér visar att det &r cirka 350
fler barn inskrivna under véren i jamforelse med hosten i hela
stadsdelsndmndsomradet fordelat pd stadsdelsndmnden 47
forskolor. Forvaltningen behover dérfor i sin planering ta med att
platsbehovet varierar under aret. Inom hela
stadsdelsndmndsomrédet finns totalt cirka 6300 forskolebarn varav
cirka 47 procent av barnen &r inskrivna i kommunal forskola och 53
procent i fristdende forskola. Prognosen visar att antalet
forskolebarn 1 dldrarna 1-5 &r successivt kommer att minska de
kommande tio dren, med en knapp 6kning i mitten av perioden
vilket kommer att paverka behovet av antalet forskoleplatser.
Forvaltningen anpassar dirfor lokalbestandet efter behovet och det
ser olika ut inom stadsdelsnimndsomradet. Hammarbysjostad ar
fortsatt det omrdde som véxer och dir behovet och efterfrigan av
platser i kommunal verksamhet dr stor. Enligt prognosen kommer
det i stadsdelen Hammarby sjostad de ndrmsta aren ske en liten
okning av antalet forskolebarn for att sen minska nagot. Genom att
minska antalet platser vid flytten till de permanenta forskolorna och
att utbildningsforvaltningen tar 6ver Sjostadsskolans forskolas
lokaler minskar antalet platser med 80 stycken vilket dr en del av
anpassningen i omréadet. Ar 2020 till &r 2021 planerar forvaltningen
att minska antalet platser i stadsdelsnimndsomradet med
sammanlagt 137 platser.

I dagslédget har forvaltningen inget 6verskott av antalet platser i de
kommunala forskolorna. Det som i forvaltningens planering av
forskoleplatser anges som en Overkapacitet dr den flexibilitet som
krévs i forvaltningens forskolelokaler for att mota det varierade
behovet av platser under aret.

De 47 forskolorna i stadsdelsndimndsomradet berdknas ha cirka 4-9
farre inskrivna barn under hosten dn under varen dd maxkapaciteten
1 lokalerna nyttjas.
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Avveckling Antal | Ersatts med Antal
platser platser
Forskolan Storseglet | 178 Forskolan 87
(tillfalligt bygglov) Vagdalen
Sjostadsskolans 80 Forskolan 110
forskola Godsvagnen
Forskolan Sjotomten | 104 Forskolan 85
(tillfalligt bygglov) Pasen
Summa 362 Summa 282
Antalet platser dr lika med max antal inskrivna barn pd
forskolorna.

Sjostadsskolans forskola drivs av utbildningsforvaltningen och
Sodermalms stadsdelsforvaltning ersétter utbildningsforvaltningen
for verksamheten. Medarbetarna i forskolan har sin anstéllning
inom utbildningsforvaltningen. Sjostadsskolans forskola dr den
forskola i Hammarby sjostad som &r efterfrigad av vardnadshavarna
att fa ha sina barn i. Forvaltningen gor bedomningen att forskolan
Godsvagnen som ligger nira Sjostadens forskola kan ersitta de
platser som finns i Sjostadsskolans lokaler och alla barn kan da
tillsammans med personal flytta tillsammans. Vid en flytt till
forskolan Godsvagnen kommer medarbetarna pa forskolan att
erbjudas anstéllning pad S6dermalms stadsdelsforvaltning.

Prognos antal forskolebarn
stadsdelen Hammarby s)ostad
ar 2020-2028

; 1440 1459 1473 1456 1442 1411 1375
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Forvaltningen bedomer att de nya forskolelokalerna blir en
yteffektiv forskola som innebir ett bra tillskott av nya
forskoleplatser 1 omradet. Hyreskostnaden per plats ligger under det
kostnadstak som géller inom staden, det vill sdga en arshyra som
kostnadsmaéssigt inte overstiger 30 000 kr/plats/ar.

Forvaltningen foreslér att stadsdelsnimnden godkanner foreslagen
forhyrning av ny forskolelokal pa Virkesviagen 19C och ger
forvaltningschefen i uppdrag att, under forutséttning att
kommunstyrelsens ekonomiutskott godkanner forhyrningen, teckna
hyresavtal i enlighet med vad som anges i tjansteutlatandet.
Forvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden begér hos
kommunstyrelsens ekonomiutskott om godkdnnande av i drendet
foreslagen forhyrning.

Ann-Christine Jenvén Snorre Berglund
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
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