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Projektering for nybyggnad av en friliggande bar nstuga med 4-6
avdelningar i Axelsberg. Inriktningsbeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

Gatu- och fastighetsnamnden beslutar att ge Gatu- och fastighetskontoret i
uppdrag att genomfora projektering for nybyggnad av en friliggande
barnstuga med 4-6 avdelningar.

Olle Zetterberg

Lars Callemo Solveig Svedgéard

SAMMANFATTNING

Bedlut togs i Gatu- och Fastighetsnamnden 2003-06-10 att
fastighetsforvaltningen skall paborja projektering for rivning av fyra
barnstugebyggnader i kvarteret Fader Bergstrom, projektera for nybyggnad
for en friliggande erséttningsbarnstuga samt utreda ytterligare om det finns
mojlighet att placera den andra erséttningsbarnstugan i de planerade
bostadshusen. Utredningen & nu gjord och visar att det basta alternativet &
att aven den andra erséttningsbarnstugan blir friliggande intill kvarteret
Fader Bergstrom. Darfor foreslas kontoret ges i uppdrag att paborja
projektering aven for denna friliggande barnstuga.
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UTLATANDE

Bakgrund

Region ytterstad planerar att bygga bostader pa fastigheterna Fader
Bergstrom 2 och 3 i Axelsberg. Idag har fastighetsforvaltningen fyra
byggnader med forskoleverksamhet pa fastigheterna som behover erséttas
med andralokaler. | tre av byggnaderna & Hégerstens stadsdel snamnd
hyresgast. | en av byggnaderna & Pysslingen Forskolor och Skolor AB
hyresgast. Byggnaderna skall erséttas av tva nya barnstugor. 2003-06-10 tog
Gatu- och fastighetsnamnden beslut att projektering skulle paborjas for
rivning av de fyra byggnaderna samt for nybyggnad av en av de foreslagna
nya friliggande barnstugorna om 4-6 avdelningar vid parkleken Arken i
Axelsberg. Antalet avdelningar har beror pa hur manga som far plats pa den
tankta tomten. Det skulle ocksa utredas ytterligare om mojligheten att
inrymma den andra erséttningsbarnstugan i de planerade bostadshusen.
Utredningen skulle enligt beslutet inrikta sig pa fyra delar:

?  mojligheten till ytterligare bostader patilltankt barnstugetomt

? ekonomiska konsekvenser for staden géllande investering och
hyreskostnad

? konsekvenserna av att forlégga barnverksamhet for 80-100 barn ihop
med boende

? intresset for byggherre av barnstugebyggande inom bostadsproj ektet.

Denna utredning & nu gjord. Utredningen visar att det basta aternativet for
staden & att bygga ytterligare en friliggande barnstuga vid kvarteret Fader
Bergstrom som erséttning for de befintliga lokalerna och dérigenom g
behova ta yta for bostader i ansprak.

Analys

Erséttningen av de befintliga barnstugorna har diskuterats under en langre
tid mellan stadsbyggnadskontoret, gatu- och fastighetskontoret,
stadsdelsforvaltningen, Pysslingen Forskolor och Skolor AB samt
byggherrarna. Fordelarna och nackdelarna med friliggande barnstugor har
belysts. Alla parter & 6verens om att en friliggande barnstuga & det basta
alternativet.

Nar programforslaget for omradet gjordes 2002 innehdll det nya
bostadsomradet pa Fader Bergstrom ca 90 lagenheter. | det bearbetade
fordag som idag & aktuellt innehaller omradet ca 120 lagenheter. Detta
forutsétter att de befintliga barnstugorna flyttas ut bl a pa nuvarande
parkmark utanfér bostadsomradet.

Skulle en av erséttningsbarnstugornainrymmas i bottenplan pa
bostadshusen minskas antalet |agenheter till ca 100-105. Barnstugan
behdver en yta pa ca 800-1200 kvm, vilket inte ndgon av de planerade
huskropparna har i bottenplan. Da en barnstuga har hogre takhojd och storre
ventilationsanl &ggning an bostader, &r det inte [ampligt att byggatva
vaningar permanent barnstuga angransat till bostadsl dgenheter. Detta
innebdr att man i safall skulle behtva byggaihop 3 huskroppar i ett plan,
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for att kunna inrymma barnstugan, vilket medfor en helt ny gestaltning for
omradet som inte Gverensstammer med programforsl aget.

En av grundtankarnai planeringen av omrédet har sedan borjan varit att det
ska finnas en koppling mellan Selmedal svagen och gronomradet pa andra
sidan de nya bostaderna. Med ihopbyggda huskroppar forlorar omradet sin
genomsl dpplighet och luftighet.

Under programsamradet inkom en hel del synpunkter fran boende i
omradet. De forskolor som finnsi kvarteret Fader Bergstrom idag & mycket
uppskattade, inte minst for sin hogkvalitativa utemiljo. Manga var mycket
bekymrade dver fordaget att ta bort de befintliga, valfungerande
forskolorna med sina stora gardar till forman for mindre forskolor med ett i
terrédngen sémre och trangre lage eller |agenhetsdaghem med andra
forutsattningar for utevistelse. Det framfordes ocksa att dagens situation
med ett kommunalt och ett privat alternativ till barnomsorg pa samma plats
& uppskattat och att man aven i fortsattningen vill se denna majlighet. Man
understrok ocksa vikten av att barnens fysiska miljo betraktas som viktig i
planeringen.

Mot bakgrund av detta har det i det fortsatta detaljplanearbetet |agts stor
vikt vid att diskutera forskolornas ersdttning. Det & mycket viktigt att de
nya forskolorna far andamal senliga och moderna lokaler, men ocksa att de
far en god utemiljo med bra koppling till omgivande gronomréaden.

Pysslingen Forskolor och Skolor AB har idag verksamhet i form av ur- och
skur, vilket innebar att barn och persona &r ute en stor del av dagen. En
gard for ca 80-100 barn ryms inte inom det planerade bostadsomradet, som
&ven behover gardsyta for de boende. Barnstugan skulle endast kunna fa en
gardsyta pa maximalt 1000 kvm, varav bara en del av gardsytan skulle ligga
intill huskropparna. Garden skulle bli uppdelad i tva gardar med gangvég
emellan, vilket kan vara svart att fa att fungera for verksamheten. Idag har
befintliga barnstugor en gardsyta pa ca 3000-5000 kvm vardera. Tilldggas
kan att stadsdel sforvaltningens och Pysslingens erfarenheter av att bedriva
forskoleverksamhet i bostadshus till stérsta delen & negativa. Detta trots att
den storsta forskolan i motsvarande 1age bara har tva avdelningar att
jamforas med dessa ténkta 4-6. Onskemalen om att ha friliggande lokaler
fran forskolecheferna, Pysslingen Forskolor & Skolor AB och

stadsdel sforvaltningen, vilka har den allra nérmaste insynen i
forskoleverksamheten, & mycket tydliga.

Enligt stadsbyggnadskontoret och byggherrarna ar det inte heller majligt att
bygga fler huskroppar an planerat pa omradet utan att ta stérre del av
parkmark i ansprak. Det nya bostadsomradet i kvarteret Fader Bergstrom
har antagit en maximal stréackning s som det &r ritat idag. Intresset fran
byggherrarna att inrymma barnstugan i bostadshusen & dessutom mycket
svagt, bl apa grund av att omrédet da ej kan rymma sa manga |agenheter
som Onskvaért.

Aven placeringen av de nya barnstugorna har utretts. Projektet med nya

bostader i Axelsberg bygger till stor del pa 6verdackningar Gver
tunnelbanan. Inom Gverdackningen & det inte heller lampligt att forlagga
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barnstugor av den aktuella storleken. Det skulle var mycket svart att faftill
stand en godtagbar utemiljo for barnstugornai dessa lagen, da
bostadsgardarna pa 6verdackningarna helt bestar av bjalklagskonstruktioner
underbyggda med garage. Barnstugor insprangda i dverdackningarna skulle
ocksa innebara en minskning av antalet |1&genheter.

Utredningen visar att en ny friliggande barnstuga som placerasi direkt
anslutning till bostddernai kvarteret Fader Bergstrom &r det basta
aternativet. Dar kan barnstugan uppforasi tvavaningar, vilket sparar mark
och ger stérre mgjligheter till bra utomhusmiljoer foér barnen.

Samrad
Utformningen av den nya barnstugan kommer att ske i samrad med tilltankt
hyresgéast och stadsbyggnadskontoret.

K onsekvenser

-ekonomiska

Om barnstugan skulle inrymmas i bostadshusen beréknas byggkostnaden
uppgatill ca20-26 tkr/kvm. Den totala kostnaden for den friliggande
barnstugan pa 4-6 avdelningar bedoms till 25-33 mnkr enligt en mycket
prelimindr kostnadskalkyl, vilket innebéar ca 27-30 tkr/kvm. Investeringen
av en friliggande barnstuga foresl as bel asta affarsomrade barnstugors
investeringsbudget. Avskrivningstiden foreslas till 33 ar.

Hyressattningsprincipen for privata anordnare & marknadshyra med
hyrestak om 1 677 kr/kvm och ar (2003 &rs kostnadslage). Da den tilltankta
hyresgasten &r privat anordnare av forskoleverksamhet ger nuvarande regler
g ekonomisk tackning for investeringen. For en friliggande 4-avdelnings
barnstuga beraknas hyresintakterna for 2007 till 1,3 mnkr, driftskostnaderna
till 0,2 mnkr och kapitalkostnadernatill 2 mnkr. Forsta rets resultat efter
finansiella kostnader ger darmed ett underskott om 0,9 mnkr. Aven féljande
ar bergknas ge stora underskott. En forutsattning for genomforande ar darfor
att, forutom rivnings- och nedskrivningskostnad av befintlig barnstuga,
aven en del av investeringen kan téckas med expl oateringsintékterna inom
bostadsprojektet, uppskattningsvis 10 mnkr, sa att investeringen till foljd av
barnstugebyggnationen kan téckas ekonomiskt. Pysslingens lokaler i en
endast 15 & gammal byggnad, &r idag fullt fungerande, och rivs for att
mojliggora bostadsbyggande.

Skulle bostaderna inte bli av kommer upparbetade kostnader 18ggasi region
ytterstads bostadsprojekt.

-milj6
Miljéanpassning av barnstugan gors med stod av fastighetsforvaltningens
miljoprogram.

-maluppfyllelse

Nya bostader tillskapas. Dartill ges mojligheter till en god milj6 for barn
och personal, med beaktande av ekonomiska forutsdttningar. Samtidigt
tillkommer ytterligare ca 40-50 platser for barnomsorg inom stadsdelen.



-kompensation for ianspréaktagen gronyta

Pa de tva fastigheter dér barnstugornaidag & belagna, kommer marken att
anvandas for bostadsbyggande. Den nya barnstugans tomt kommer att
utgora en attraktiv yta pa kvéallar och helger for medborgarna.

-tillganglighet
Tillgangligheten kommer att tillgodoses genom beaktande av krav enligt
Boverkets Byggregler och kontorets utemiljoprogram.

Kontorets férslag

Kontoret foreslas paborja projektering for en ny friliggande barnstuga om
4-6 avdelningar vid kvarteret Fader Bergstrom. Detta fores &s ske pa
uppdrag av den tilltankta hyresgasten.

SLUT
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