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Telefon: 08 508 09 270

Genomforandearende for forskolor och
bostader for personer med
funktionsnedsattning i Hagastaden
detaljplan 1, kvarter 2-3

Forvaltningens forslag till beslut

1. Stadsdelsndmnden godkénner forvaltningens forslag till
genomforande av forskolor och bostéder for personer med
funktionsnedséttning i Hagastaden detaljplan 1, kvarter 2-3
i enlighet med detta tjansteutlatande.

2. Stadsdelsnamnden begar godkannande hos
kommunstyrelsens ekonomiutskott for inréttande av
forskolor och bostader fér personer med
funktionsnedséttning i Hagastaden detaljplan 1, kvarter 2-3
enligt detta tjansteutlatande.

3. Stadsdelsnamnden anséker om stimulansbidrag for
startkostnader fran kommunstyrelsens ekonomiutskott om
500 tkr for en servicebostadsenhet.

4. Stadsdelsndmnden begér hyresmedgivande hos
Kommunstyrelsens ekonomiutskott for berdknad hyra
enligt detta tjansteutlatande.

5. Stadsdelsnamnden uppdrar at fastighetsnamnden att
forvarva lokaler och bostader samt att upplata dessa at
Norrmalms stadsdelsforvaltning enligt detta
tjansteutlatande.

Norrmalms
stadsdelsforvaltning
Socialtjanstavdelningen
Johanna Engman Siw Lidestdhl Johanna Hult
Tulegatan 13
Box 3128 stadsdelsdirektor avdelningschef avdelningschef
Stockholm
Véxel 08 508 09 000
stockholm.se
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Sammanfattning

Stadsdelsndmnden godkénde i april 2013 ett inriktningsérende
for inrattande av forskolor samt bostéder for personer med
funktionsnedséttning i Hagastaden enligt detaljplan 1, kvarter
2 till 6. Detta genomforandeérende ror inrattande av forskolor
samt bostader fér personer med funktionsnedséattning i de tva
forsta bostadskvarteren i Hagastaden detaljplan 1, kvarter 2
och 3 med berdknad forsta inflyttning hosten 2017.

Forvaltningen ser att lokalerna som ska anvéndas for de fyra
forsta forskolorna behdver vara i en sammanhangande yta och
tva forskolor bor ligga samman i ett kvarter. Fyra forskolor
laggs darfor i kvarter 2 och 3.

| kvarter 2 och 3 planeras en servicebostadsenhet med 12
lagenheter samt en lokal for gemenskap och personal. | de
darpa féljande tre bostadskvarteren planeras ytterligare tva
liknande enheter.

Bakgrund

Hagastaden ar ténkt att bli en levande stadsdel mellan
storstadens puls och nationalstadsparkens grona lugn. Inom
stadsdelen kommer Stockholm Life Solna-Stockholm att bli
ett varldsledande centrum for verksamheter inom det som
kallas life science. Det handlar bland annat om utveckling av
lakemedel, medicinsk utrustning och bioteknik, verksamheter
som alla syftar till att skapa béttre liv och halsa.

Inom omradet kommer ca 5 000 bostader att byggas, varav
drygt 3 000 i Stockholms stad. Totalt berdknas cirka 10 000
manniskor bo i omréadet. Det kommer att skapas omkring

35 000 arbetstillfallen inom bland annat forskning, sjukvard,
handel- och hotellverksamhet. Det finns all anledning att tro
att Hagastaden kommer att bli mycket attraktivt for
morgondagens stockholmare, allt fran barnfamiljer till aldre.

Arendet

For detaljplan 1 i Hagastaden ingar fem bostadskvarter,
kvarter 2-6. Detta genomférandeérende avser endast de tva
forsta bostadskvarteren, Cellen (kvarter 2) och Enzymet
(kvarter 3). Planeringen av forskolor och bostéder for personer
med funktionsnedsattning omfattar dock hela omradet, kvarter
2-6, vilket presenteras nedan.
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Totalt omfattar omradet ca 900 lagenheter och ska bebyggas
av totalt fyra byggherrar. Kvarteren ar uppdelade pa tva
byggherrar vardera. Nedan redovisas de blivande
kvartersnamnen och fordelningen.

e Kvarteret Cellen (2) delas av Einar Mattsson och SBC Bo

e Kvarteret Enzymet (3) delas av SBC Bo och Veidekke

e Kvarteret Kromosomen (4) delas av Ikano och Einar
Mattsson

e Kvarteret Analysen (5) delas av Ikano och Veidekke

e Kvarteret Proteinet (6) delas av Veidekke och SBC Bo
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Kvarteren har inte fastighetsbildats &nnu varfor det inte finns
nagra fastighetsheteckningar.

Omradet ar mycket komplicerat att bygga ut p.g.a. att gatorna
mellan bostadskvarteren ska fyllas upp fran 3 m vid Norra
stationsgatan till 10 m mot garaget under Hagaesplanaden. For
att astadkomma detta har en utbyggnadsordning och tidplan
tagits fram som utgar fran att byggherrarna ska bygga sina
kallarvaningar i ett tidigt skede for att darefter frantrada
marken under tiden staden utfor fyllningsarbeten. Darefter
kommer byggherrarna tillbaka och bygger sina husstommar.
Utbyggnadstiden per kvarter ar darfor relativt lang. Tidplanen
ser saledes ut som foljer:

1. Kvarteret Cellen byggstart maj 2015, forsta inflyttning i
september 2017

2. Kvarteret Enzymet byggstart maj 2015, forsta inflyttning i
juni 2018

3. Kvarteret Kromosomen byggstart feb 2016, forsta
inflyttning i mars 2019
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4. Kuvarteret Analysen byggstart nov 2016, forsta inflyttning i
december 2019

5. Kvarteret Proteinet byggstart aug 2017, forsta inflyttning i
september 2020

Exploateringskontoret haller for narvarande pa att ta fram
exploateringsavtal for byggherrarna inom omradet. Darefter
foljer en tid av framtagande av programhandling for
byggherrarna, fastighetsbildning, projektering och senare
bygglovhantering infor byggstart.

Forskolor i Hagastaden

Stadsdelsforvaltningen har prognostiserat att det behovs cirka
800 forskoleplatser i Hagastaden i den del som tillhor
Stockholms stad, utifran att ca 3 000 bostader byggs.
Kommunfullmaktiges nyckeltal vid nyproduktion &r 25
forskoleplatser per 100 lagenheter och forvaltningens
planering ligger i linje med detta.

Behov av forskoleplatser inom detaljplan 1, kvarter 2-6

Nér beslut om detaljplan 1 togs 2009 innehdll den tydliga
skrivningar om att minst 3 avdelningar eller 50 barn ska
byggas inom varje bostadskvarter, totalt 12-15 forskolor. Detta
motsvarar 750-800 platser.

Hagastadens fem forsta bostadskvarter behdver kapacitet for
att ta emot ca 250 forskolebarn. Forvaltningen har utifran sin
utredning kommit fram till att varje forskola behover innehalla
60-70 barn for att fungera vél bade pedagogiskt och
ekonomiskt vilket innebér en 6nskan om fyra forskolor i detta
omrade med en placering om tva forskolor i samma kvarter.

Under 2012 har en programutredning arbetats fram for
forskolorna i Hagastaden och syftet ar att skapa de basta
mojliga forutsattningar for de forsta forskolorna i kvarter 2-6
men &ven for den fortsatta utbyggnaden i Hagastaden. De
styrande utgangspunkterna ar foljande:
e Lokalernas utformning stodjer ett utforskande
arbetssatt som sétter det kompetenta barnen i centrum.
e De forsta forskolorna ar en enhet med gemensamma
l6sningar for t ex ateljéer och matforsorjning.
e Forskolorna har en viktig roll i att skapa attraktivitet
och identitet for den nya stadsdelen.
e Motesplatser skapas dar forskolorna &r en del av staden
och staden ar en del av forskolorna.
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Forskolans lokaler
Det finns tre funktionskrav som &r av vikt for att forskolan ska
fungera vél och dessa ar:

e Sammanhangande lokalyta — Avdelningarna delar
funktioner med varandra och ror sig darfor over hela
lokalytan.

e Dagsljus i lokaler och utemiljé — Arbetsmiljoé och
halsa.

e Fungerande forskolegard — Utemiljon ar en viktig del
av den pedagogiska verksamheten.

Kravspecifikation (se bilaga 1)
e Verksamheten ska rymma 60-70 barn och 15 personal
e 750 m2 yta helst i ett plan
e Samnyttjad gard med 6vriga hyresgaster

Innemiljo

Ett modernt pedagogiskt arbete i forskolan bygger pa att man
har gemensamma ytor for matsal, kok, arena/torg, entré, ateljé
och utegard. De storre gemensamma ytorna ger ocksa
mojlighet till flexibla I6sningar och att funktioner kan
forandras dver tid. Forskolebarnen ska kunna ha stort eget
inflytande i miljon och kunna gora egna val av aktivitet.

Manga av familjerna som flyttar in till Norrmalm har ingen
tidigare anknytning till stadsdelen, forskolan blir da en
naturlig motesplats for smabarnsfamiljerna dar de bygger upp
natverk och relationer i naromradet. Det ar darfor viktigt att
forskolan utformas for dessa méten genom en gemensam entré
som ar valkomnande och rymlig.

Dagsljus, belysning, akustik och barnsékerhet ar viktiga
perspektiv att ta med i planeringen for att skapa en bra
arbetsmiljo for barn och personal. Ett satt att fa in ljus pa
forskolorna &r att integrera inne- och utemiljéerna genom t ex.
ett atrium som en utbyggnad fran huskroppen som kan fungera
som ateljé.

Varje forskola maste dven inrymma personalutrymmen for
dokumentation, moten, raster och omkladning.
Barnvagnsforrad maste finnas i anslutning till forskolan.
Koken behdver utrustas som tillagnings- eller mottagningskok
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gemensamt kok om transporten mellan forskolorna kan l6sas
pa ett smidigt sétt.

Utemiljon

Forskoleverksamheten bygger till stor del pa uteverksamhet
under dagarna. Darfor blir miljon pa utegardarna, Norra
Stationsparken och tillgédngligheten till Hagaparken/Bellevue
central i stadsplaneringen.

Utegardarna vid forskolorna kommer att anvandas for den
pedagogiska verksamheten och vid 6ppning och stangning av
hela forskolorna. Forskolorna behéver funktionella gardar for
sin uteverksamhet och gardarna ska dven fungera val for de
boende da de ska samnyttjas.

Bostader for personer med funktionsnedséattning
Verksamhet enligt lagen (1993:387) om stdd och service till
vissa funktionshindrade (LSS) skall framja jamlikhet i
levnadsvillkor och full delaktighet i samhallslivet for de
personer som lagen omfattar. Malet &r att personer med
funktionshinder skall ha mojlighet att leva som andra. Att leva
som andra innebér bl.a. att ha mojlighet att bo som andra — att
ha ett eget hem med allt vad det innebér av trygghet och
trivsel.

Staden har en brist pa bostader med sarskild service med ett
Okande antal ej verkstéllda beslut. Av aktuell intresselista hos
formedlingsenheten pa socialférvaltningen, som formedlar alla
lagenheterna, framgar ett behov av ca 500 lagenheter for
personer som tillhdr LSS personkrets.

| finanshorgarradets forslag till budget for 2013 star att
berérda ndmnder i samband med storre bostads-
exploateringsprojekt ska préva om projekten kan innehalla en
andel om minst 5 procent lagenheter for séarskilt boende, med
prioriterad inriktning for bostader for personer med
funktionsnedsattningar, vilket motsvarar ca 48 lagenheter i
kvarter 2-6.

Boendetyper

Att bo i en fullvérdig bostad ar en viktig forutsattning for att
kunna leva ett sjalvstandigt liv. Darfor maste lagenheterna
uppfylla Boverkets byggregler, vilket innebar rum med
inredning och utrustning for personlig hygien, rum eller
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avskiljbar del av rum fér samvaro, somn och vila, rum eller
del av rum for matlagning.

Med servicebostad enligt LSS menas vanligen ett antal
friliggande lagenheter som har tillgang till lokal for
gemenskap och personal. L&genheterna kan ligga samlade i
samma hus eller spridda mellan olika fastigheter, men ska
spridas pa ett sadant satt att institutionell pragel undviks.

Behov av bostéader for personer med funktionsnedsattning i
kvarter 2 - 6

| stadsdelsnamndens remissvar for detaljplan 1 fran 2009
angavs att det fanns behov av tva gruppbostader i omradet.
Med anledning av att stadsdelsnamnderna fatt i uppdrag att
planera in fler bostader for personer med
funktionsnedséttning, har detta behov reviderats.

Malet fran inriktningsarendet i april 2013 om 48 bostader for
personer med funktionsnedsattning har dndrats till 36
lagenheter. Framforallt for att férvaltningen inte kunnat fa
besked fran inspektionen for vard och omsorg, 1IVO, om de
beviljar LSS-tillstand for sa pass stora servicebostadsenheter
som med 14-15 tillhérande lagenheter.

| kvarter 2 och 3 inplaneras en servicebostadsenhet med 12
lagenheter samt en lokal for gemenskap och personal. | de

darpa féljande tre bostadskvarteren planeras ytterligare tva
liknande enheter.

Planen dr att ta hojd for gruppbostader i de senare
byggetapperna. Marken ar battre anpassad for gruppbostader i
dessa delar av stadsdelen. Staden tittar ocksa pa om det &r
mojligt att framGver anvéanda sa kallad tredelad
fastighetsbildning. Det medfor en annan produktionskostnad
och dérmed en annan kostnadsbild for n&mnden.

Kravspecifikation (Se bilaga 2)

Socialforvaltningens underlag for planering av lokaler for
sarskilda boendeformer utgor forvaltningens kravspecifikation
till byggherrarna. Den beskriver hur byggnationen, utéver
gangse normer, ska utformas for personer med sarskilda
behov.
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ett tydligt definierat program att utga fran i métet med
byggherrarna.

Enligt trafikkontoret kommer lutningen pa vissa gator i dessa
kvarter uppga till 7,5 — 8 %, vilket forsvarar angoringen och
framkomligheten for personer med rérelsenedsattning.
Stadsdelsforvaltningen ar mycket angelégen att detta tas i
beaktande vid den fortsatta planeringen. Det &r dock en
forutsattning som stadsdelsndmnden och alla inblandade parter
maste forhalla sig till. Enligt forvaltningen &r det ocksa
avgorande att man i planeringen féljer Boverkets krav om att
det ska finnas en plan yta framfor entréerna.

Arendets beredning

Arendet har beretts av forskole- och fritidsavdelningen och
socialtjanstavdelningen. Norrmalms rad for
funktionshinderfragor har informerats om &rendet vid sina
sammantréden den 23 september och 9 december 2013.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Forvaltningen har tagit fram en plan for inrdttande av
forskolor samt bostader for personer med funktionsnedsattning
for detaljplan 1, kvarter 2-6.
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Genomforandedrendet avser de forsta tva bostadskvarteren i
Hagastaden, Cellen (kvarter 2) och Enzymet (kvarter 3), med
berdknad byggstart i maj 2015. Forsta inflyttning i kvarter 2
sker hosten 2017 och i kvarter 3 i juni 2018.

| dialog med byggherrarna, stadsdelsforvaltningen, fastighets-
kontoret och exploateringskontoret har foreslagits att tva
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dubbla forskolor ska placeras i de tva forsta bostadskvarteren
Cellen (kvarter 2) och Enzymet (kvarter 3).

| Cellen och Enzymet inplaneras en servicebostadsenhet med
12 lagenheter samt en lokal for gemenskap och personal. | de
darpa foljande tre bostadskvarteren planers ytterligare tva
sadana enheter vilket gor totalt 36 lagenheter.

Forskolor

Forvaltningen ser att lokalerna som ska anvéndas for de fyra
forsta forskolorna behdver vara i en sammanhangande yta och
tva forskolor bor ligga samman i ett kvarter. De fyra for-
skolorna laggs i kvarteren Cellen (kvarter 2) och Enzymet
(kvarter 3). Detta tacker behovet for hela omradet, kvrter 2-6.

Kostnader och finansiering av forskolor

Fastighetskontoret kommer att kdpa bostadsrattsandelar for
forskolelokaler och hyra ut lokalerna till forvaltningen.

Sammanstillning forskolelokalerna

Kapacitet ca 250 barn

Yta ca 2400 kvm fordelat pa fyra
forskolor

Hyrestid ca 20 ar

Beriknad arshyra 5 820 000 kr

Hyreskostnad/plats och ar 23 280 kr

Hyreskostnad/kvm och ar 2 425 kr

Stadsdelsndmnden kommer att ansfka om stimulansbidrag
fran kommunstyrelsen om 800 000 kr for den tillkommande
avdelningen. Driftskostnaderna for verksamheten tacks av
forskolepengen.

Kommunstyrelsen beviljar i budet for ar 2014 till
forskolelokaler, med 50 % av hyreskostnaden Gverstigande

2 200 kr/kvm. D& den aktuella hyran kommer Gverstiga den nu
géllande gransen avser forvaltningen att soka bidrag for hog
hyra.

Bostader for personer med funktionsnedséattning

Kvarteren 2 och 3 far sex servicelagenheter vardera samt en
lokal for personal och gemensamma aktiviteter som laggs i
kvarter 2.
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Kostnader och finansiering av bostéder fér personer med

funktionsnedsattning

Hyran for servicelagenheter samt lokal for gemenskap och

personal ar beraknad pa de preliminara uppgifter

fastighetskontoret fatt fran Einar Mattson och Veidekke.

Hyran for serviceldgenheter samt lokal for gemenskap och

personal bestar av féljande delar:

- Kapitalkostnaden &r f.n. 3,25 % f0r investerat belopp.
Denna réntesats kan komma att férandras enligt direktiv
fran kommunfullmaktige. Investeringen &r i dagslaget
beréknad till 67 814 kr/kvm. Detta ger idag en arlig
kostnad pa 2 204 kr/kvm.

- Bostadsrattsforeningens arsavgift ar i dagslaget beraknad
till 700 kr per kvadratmeter exklusive moms. Avgiften
justeras i samband med bostadsrattsféreningens
forandring av arsavgiften.

- Ersattningen for administration och inre underhall ar f.n.
114 kr per kvadratmeter och ar. Beloppet 100 kr per
kvadratmeter och ar indexregleras, basmanad oktober
2001 (275,4), enligt beslut i kommunfullméktige 2003-06-
10.

Total arshyra for servicelagenheter och lokal for gemenskap
och personal till 3 018 kr/kvm. For de ytor dér staden har réatt
till avdrag fér omsorgsmoms blir avgiften 574 kr/kvm efter
avdrag vilket ger en total kvm hyra pa 2 892. Eventuell
verksamhetsanpassning bestélls som en separat entreprenad
och finansieras av hyresgéasten i form av en tillaggshyra
baserad pa avskrivning under 10 &r med stadens internrénta.
Detta betyder att en 50 kvm stor bostad far en manadshyra pa
ca 12 500 kr.

Da hyresnivaerna i Hagastaden blir hoga, ar det viktigt att
framhalla att detta medfor kostnader aven for
stadsdelsnamnden. For bostader for personer med
funktionsnedséattning innebar det att den hyresdel som
dverstiger forsakringskassans maxniva for bostadsbidrag, i
dagslaget 5 500 kr, i huvudsak ska finansieras via det
kommunala bostadstillagget for personer med
funktionsnedséattning som bekostas av stadsdelsndmndens
fasta anslag. For en lagenhet med manadshyra pa 12 500 kr
kan detta darfor medfora en merkostnad for stadsdelsnamnden
med ca 75 000 per ar och lagenhet.
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Kvarter 2 beraknas fardigstallt ca tio manader fore kvarter 3.
Det innebér att servicebostadsenheten under denna period
endast bestar av sex lagenheter, vilket ar en fordyrande
omsténdighet. Forvaltningen kommer darfor undersoka
mojligheterna for att ldgga samtliga 12 serviceldgenheter i det
forst fardiga bostadskvarteret, kvarter 2.

| samband med detta genomfdrandeédrende séker ndmnden 500
tkr i stimulansbidrag for startkostnader fran kommunstyrelsens
ekonomiutskott for den forsta av de planerade tre
servicebostadsenheterna.

Bilagor

1. Kravspecifikation for forskolorna

2. Underlag for planering av lokaler for sérskilda
boendeformer

3. Programutredning for forskolor i Hagastaden utifran
Stockholms stads vision 2030 finns att tillgd under
nidmndsammantradet

4. LSS-boende i Hagastaden, analys och exempel



