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NORRMALMS STADSDELSFORVALTNING BILAGA 2

SID 1 (16)
PLANERINGSAVDELNINGEN
2008-03-28

LOKALFORSORJNINGSPLAN 2008

Forskoleverksamhet

1. Inledning

Stadsdelsforvaltningen har under de senaste aren arbetat intensivt med att etablera
nya forskolelokaler for att uppfylla barnomsorgsgarantin. Forskoleverksamheten
har under de senaste fem &ren expanderat kraftigt och byggts ut med ca 400
kommunala forskoleplatser. Forvaltningen uppskattar att det under samma period
har tillkommit ca 350-400 platser inom enskilt drivna foérskolor.

Pé grund av att stadsdelen ar titbebyggd har det varit svért att finna
andamalsenliga lokaler. Utevistelse dr en stor del av verksamheten och i ndgra fall
har forskolorna mycket begransade gardar och lekplatser. Det &dr svart att garantera
sakerhet och hog pedagogisk kvalitet om det endast finns mdjlighet att nyttja delar
av innergérdar och allménna parkytor. Detta dr viktigt att beakta 1 planerings-
arbetet for det nya bostadsomradet vid Norra Station.

Forvaltningen vill fasta uppmirksamhet pa de styrdokument som finns i
Barnkonventionens artikel 3 om barns basta samt plan- och bygglagens
bestimmelser som reglerar fragor kring att barns miljo ska ges hogsta prioritet i
nuvarande och framtida programarbeten for nybyggnation av bostader. I
dokumenten framhalls vikten av parker, forskolor och skolor samt goda
lekmdjligheter 1 bostadsomradena for barn.

2. Kommentar om behov/efterfragan samt bedémning av andra faktorer som
fordndrar behovet av lokaler

Antalet barn i forskoledldern (1-5 ér) berdknas né sin kulmen ar 2009 med 3 322
barn. Dérefter forvintas antalet minska nagot fram till ar 2011. Antalet barn i den
kommunala forskoleverksamheten har 6kat frdn 1 172 ar 2003 till ca 1 560 barn
den 31 mars 2008.

Behovet av platser kommer att 6ka kraftigt i samband med inflyttningen i
Sabbatsbergsomradet och vid Norra Bantorget medan ett minskat behov forvintas
i Johannesomrédet. I Sabbatsbergsomradet och vid Norra Bantorget byggs
sammanlagt 570 ldgenheter som kommer att sta klara under planperioden.
Nybyggnationen forvintas ge ett behov av 150 forskoleplatser i
Sabbatsbergsomrédet.
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For narvarande &r det klart med 30 nya forskoleplatser péd forskolan Medevi Brunn
1 Sabbatsbergsomradet. Forskolan berédknades fran borjan sta klar under 2008 men
pé grund av forseningar kommer den fardigstillas tidigast i december 2009.

Forvaltningen har tidigare planerat for en ny forskola med plats for 70 barn 1
fastigheten Brunnsmaistaren 1 intill Vasaparken. Kontakter med fastighetsdgaren
pekar mot att forvaltningen kan inrétta en forskola for 60 barn.

Trots ovanstdende forskoleutbyggnad saknas det ytterligare 60 platser i omridet. I
planeringsarbetet beaktar forvaltningen utbyggnadsplanerna hos de enskilt drivna
forskoleverksamheterna.

I programarbetet for Norra Stationsomradet verkar forvaltningen for att férskolor,
skola och fritidslokaler ska byggas i omradet. De bor fa kapacitet for savil de barn
som kommer att bo i omrédet som for barn fran intilligganden omraden pé
Norrmalm och eventuellt ocksa fran Solna. Forvaltningen arbetar med troskel-
véirden for hur manga forskolor och skolor som bdr byggas utifran ett givet antal
nya bostider. Erfarenheter fran andra nybyggnadsprojekt visar att prognoserna for
antal inflyttande barn tenderar att 6verskridas nér omradet stér klart.

Det dr bekymmersamt att det inte redan nu finns mark reserverad och planerad for
byggnader som flexibelt och med ritt l4ge kan forse det stora bostadsomradet med
forskola och skola med tillhdrande ytor for lek och andra uteaktiviteter.

Stadsbyggnadskontoret planerar nu for etapp 1 1 Norra Stationsomrddet som ska
borja byggas ér 2010 och vara klart &r 2012. I forvaltningens dialog med
stadsbyggnadskontoret har det framkommit att det inte finns négra inplanerade
forskolelokaler 1 etapp 1 nér kontoret nu gér in 1 diskussioner med olika
byggherrar.

Etapp 1 berdknas omfatta 1 000 nya bostidder vilket motsvarar cirka 2 000 nya
invanare. Utifrdn detta berdknar forvaltningen ett behov av ca 250 nya
forskoleplatser, dvs. motsvarande fyra nya forskolor. Varje forskola bor rymma
fyra grupper/avdelningar med 65 barn och en lokalyta motsvarande 800 kvm.
Stadsbyggnadskontoret méste darfor beakta att fyra nya forskolor 4 800 kvm
kommer att krdva lokalytor pa 3 200 kvm och dartill lampliga utemiljoer inom 1
etapp 1 1 Norra Stationsomradet.
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3. Kommentar till lokalsammanstdllningen

Den 31 mars berdknas 1 560 barn vara inskrivna 1 forskoleverksamheten. Under
véren 2008 ska forvaltningen genomfora en inventering av forskolelokalerna i
syfte att effektivisera utnyttjandet ytterligare. Forvaltningen undersoker ocksa
mojligheterna till fler utegrupper for att hoja kapaciteten.

4. Fordndringar i lokalbestandet

Detaljplanen for Sabbatsbergsomradet har tidigare 6verklagats vilket innebar att
forskolan med ca 30 platser som projekteras i kvarteret Medevi Brunn blir
forsenad till december 2009. Stadsdelforvaltningen berdknar att ett
genomforandedrende kan presenteras for beslut 1 stadsdelsndmnden under &r 2008.
Dérefter kommer drendet att foreldggas kommunstyrelsens ekonomiutskott for
godkinnande och hyresmedgivande samt begidran om stimulansbidrag.

Byggherre blir Svenska Bostider AB som under byggtiden har sina
etableringslokaler 1 huset vilket gor att forskolans lokaler fardigstélls sist i
omrddet. Risken for att verksamhetsstarten kan bli ytterligare senarelagd ér stor.
De ndrmaste omgivningarna maste vara fardigstéllda sa att buller, damm och
arbetsfordon m.m. inte dr storande samt att fara inte foreligger vid passage till och
frén forskolan.

5. Kostnadsutveckling

Det finns 1 praktiken f4 mdjligheter att 16sa det 6kade lokalbehovet vid
befolkningstoppar pé ett flexibelt sitt med tillfdlliga byggnader. Detta innebér att
ndmndens lokalkostnader dven i fortsdttningen kan forvintas hélla en
forhallandevis hog niva eftersom hyresavtalen l6per pa langre tid. Den berdknade
bruttohyreskostnaden ar 2008 ar 29,2 mnkr.

Utveckling bruttohyreskostnad 2008-201 I, mnkr exkl. moms
Beraknad hyreskostnad 2008 och preliminar uppskattning for 2009-201 |

Verksamhet 2008 2009 2010 2011

Forskola 29,2 31,6 32,5 33,0

Den kapacitetsokning som har skett och fortsatt sker i stadsdelen medfor 6kade
hyreskostnader. Flera av de nytillkomna lokalerna ligger p4 den hogre hyresnivén.
Av forskolornas 37 lokaler har 17 av dessa en hyra som dverstiger maximinormen,
se punkt 7 nedan.

Det finns anledning att generellt rikna med att hyresnivan i innerstaden fortsétter
att stiga. Under ar 2008 &r endast ett hyresavtal inom avtalstid for omforhandling
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av villkoren. Diremot ligger tio hyresavtal for omforhandling 2009. Om dessa
sdgs upp for forandring av hyresbeloppet okar kostnaden betydligt.

Staden har givit foretaget Newsec 1 uppdrag att sdkerstédlla och marknadsanpassa
de lokalhyresavtal som berors vid en forsdljning av de kommunala
bostadsbolagens fastigheter. Norrmalms stadsdelsforvaltning hyr forskolelokaler
enligt sjdlvkostnadsavtal hos dessa. Vid en forséljning berérs sju
hyresavtal/lokaler dér hyresnivéerna befaras stiga med 100-200 procent under aren
2009-2012 och ddrmed dverstiga maximinormen.

I ett 6kande antal lokaler svarar forvaltningen for underhallet av bade lokaler och
gérdsutrustning. Kostnaderna for dessa har berdknats utifran en schablon pa
10 procent av arshyran. Under ar 2008 motsvarar detta ca 1,3 mnkr.

Det finns inga hyresintikter att redovisa.

6. Samverkan

Inom nagot ar kommer en forskolelokal med plats for 18 barn ldmnas tillbaka till
Lilla Adolf Fredriks skola for att skolan ska klara skolpliktsansvaret. Denna
forskolelokal behover dé ersittas.

Forvaltningen deltar tillsammans med utbildningsférvaltningen i en
planeringsgrupp kring arbetet med Norra Station for att verka for att behovet av
framtida kommunal service i form av bland annat forskolor tillgodoses.

7. Berdknat bidrag for forskolor med hog hyra

Enligt stadens budget 2008 utgar bidrag med 50 procent av den del av hyran som
overskrider bidragstaket, 1 709 kr per kvm. Enligt forvaltningens berdkningar
motsvarar det ca 1,8 mnkr for Norrmalms stadsdelsnamnd.

Beraknat bidrag 2008 for forskolor med hog hyra

adress kvm kvm-hyra skillnad  summa kr
Torsgrind 9 145 1710 1 73
Sabbatsbergsvigen 11 827 2999 1290 533 415
Vistmannagatan 33 570 2214 505 143 925
Tulegatan 3 453 2465 756 171 234
Viéstmannagatan 44-46 611 2080 371 113 341
Vegagatan 4 448 2436 727 162 848
Radmansgatan 76 377 1802 93 17 531
Vistmannagatan 29 172 1881 172 14 792
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Norrtullsgatan 25 C 483 2359 650 156 975
Viéstmannagatan 72 390 1870 161 31395
Tempeltrappan 1 668 2076 367 122 578
Kadettgatan 2 (kok) 80 4298 2589 103 560
Norrbackagatan 64 130 2370 661 42 965
Vanadisvdgen 15 383 2167 458 87 707
Vanadisvdgen 11 C 967 1724 15 7253
Norrtullsgatan 16 B 103 1915 206 10 609
Dobelnsgatan 91-93 845 1810 101 42 673
Summa 1762 874

Omsorg om personer med psykisk och fysisk
funktionsnedsattning inkl. hemlosa

1. Inledning

Det ar viktigt att sékerstilla att det finns ett utbud av boenden for alla typer av
funktionsnedséttningar sa att valfriheten blir mojlig for alla som behover dessa
insatser. Det bor tas fram en Oversikt av stadens samlade behov av boenden och en
plan bor upprittas for hur anpassade ldgenheter ska skapas sa att behov och
onskemal tillgodoses. Forvaltningen anser att det &r ett ansvar som bor ligga pa
central nivéa 1 staden.

2. Kommentar om behov/efterfragan samt bedomning av andra faktorer som
fordndrar behovet av lokaler

Forvaltningen arbetar systematiskt med planering och utbyggnad av gruppbostéder
for personer med fysiska och psykiska funktionsnedséttningar. Férvaltningen har
svart att bedoma det framtida behovet av gruppbostidder 1 Norra Station.
Gruppbostdderna ska ligga 1 vanliga bostadshus och ingé i planeringen av de nya
bostdderna 1 ett tidigt skede.

3. Kommentar till lokalsammanstdllningen

I lokalsammanstillningen framgar stadsdelens ligenheter och lokaler for
omsorgen om personer med fysiska och psykiska funktionsnedsittningar.
Norrmalms gruppbostéder har i dag 27 ldgenheter, tvd omrddeslokaler och fyra
gruppbostéider. Gruppbostidderna ligger pa Norrtullsgatan 12 B, Hagagatan 17 A-
B, Norrtullsgatan 12 L samt en nydppnad gruppbostad pd Lilla Bantorget 3 vid
Norra Bantorget. Det finns dven verksamheter pa Sabbatsberg; Café Katarina,
Sabbatsbergs dagliga verksamhet och Neuropsykiatriska stodteamet.

Box 3128, 103 62 Stockholm.Tulegatan |3
Telefon 508 09 000. Fax 508 09 019
info@norrmalm.stockholm.se www.stockholm.se/norrmalm



BILAGA 2
SID 6 (16)

For psykisk funktionshindrade finns inom socialpsykiatriska enhetens omsorg tre
stodboenden med adresser Frejgatan 41-43, Malmskillnadsgatan 58 (inom
dldreboendet Viderkvarnen) och pa Vanadisvédgen 11 A. Hér bor sammanlagt 24
personer. Utdver det har enheten fem lagenheter for brukare med boendestod.

Omsorgen om psykiskt funktionshindrade har ocksé en 6ppen verksamhet, Balder
1 f.d. Norrtulls sjukhus, Norrtullsgatan 14. Hir kan man delta 1 aktiviteter, &
samvaro pa sina egna villkor, hemlosa kan tvitta sina klader och fa vila under
dagtid mm. Verksamheten har ca 400-500 besdk per ménad.

Pé Norrtullsgatan 12 K bedriver socialpsykiatriska enheten Nya Verkstan, en
hantverksverksamhet. Hir kan man arbeta i tré, textilier, lader och keramik mm.
Verksamheten har ca 220 aktiva brukare per termin. Vidare har socialtjdnstens
allminpsykiatriska stodteam (SAS-teamet) verksamhet pa Frejgatan 41 och pa
Givlegatan 1 finns DAX-projektet som arbetar med rehabilitering for unga med
psykisk funktionsnedséttning.

Forvaltningen har ett fullt kapacitetsutnyttjande inom ovanstdende ldgenheter och
lokaler.

4. Fordndringar i lokalbestdandet

En fortlopande bedomning genomfors av behovet av ny- och ombyggnation av
bostéder. For fysiskt funktionshindrade med utvecklingsstorning planerar
forvaltningen for en gruppbostad med fem lagenheter vid Norra Bantorget samt
tva gruppbostidder i Sabbatsbergsomradet med fyra respektive fem ldgenheter.

Planerade gruppbostader Antal lagenheter Planerad inflyttning
Norra Bantorget 5 3:e kvartalet 2009
Sabbatsbergsomradet/Medevi 5+4 december 2009
Brunn

Genomforandeédrendet for gruppbostaden vid Norra Bantorget (kv. Klass-
forestandaren 2) ar klart och kommunstyrelsens ekonomiutskott har beviljat
hyresmedgivande och bidrag med 2,0 mnkr.

Forvaltningen planerar att presentera ett genomforandeédrende for Medevi Brunn
under 2008 och dven ansdoka om medel via kommunstyrelsens ekonomiutskott for
ombyggnaden. Planerad inflyttning for gruppbostdderna vid Medevi Brunn &r
december 2009. D& berdknas dven hela kvarteret C Medevi brunn pa Sabbatsberg
vara klart. Risken finns dock att verksamhetsstarten kan bli ytterligare senarelagd.
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De ndrmaste omgivningarna méste var fardigstélla sa att buller, damm och
storande arbetsfordon ér borta.

Utover ovanstdende bor forvaltningen planera for tva gruppbostéder for fysiskt
funktionshindrade, varav den ena bdr vara ett 6vergdngsboende for unga eftersom
det kan vara svart att bedoma rétt boendeform innan den unge fétt prova ett eget
boende. Det behdvs ocksé tva gruppbostider for socialpsykiatrin under
planperioden. Vidare ser forvaltningen svarigheter att tillgodose behovet av
boenden anpassade for unga vuxna med psykiatrisk diagnos 1 kombination med
missbruksproblem.

Forvaltningen arbetar med att avveckla smé kollektivboenden i storre lagenheter
dér dven en del av ldgenheten &r personallokal. Skilet dr att de inte uppfyller
gillande krav och normer avseende boendestandard enligt LSS. De boende flyttar
till nybyggda gruppbostéder och personalen flyttar till en ny lokal péd Frejgatan 59
(som ocksa ar omradeslokal for boende runt Riddarsporren). Under 2008
avvecklas tva kollektivboenden vid Tomtebogatan 25 och Norrtullsgatan 12 G
samt en mindre omradeslokal pa Norrtullsgatan 12 M.

For att 6ka kvaliteten och sdnka driftskostnaderna genom samordning av
verksamheter inom tvé gruppbostider, undersoker forvaltningen mdjligheten att
flytta stodboendet Vanadisvigen 11 till Viderkvarnen (ovanfor stddboendet
Malmskillnadsgatan 58).

5. Kostnadsutveckling

Ombyggnation och nyproduktion av verksamhetslokaler och boenden medfor
okade hyreskostnader for bade brukare och staden. I en kundvalsmodell dér den
enskilde sjélv véljer boendeenhet ér det viktigt att boendena &r attraktiva och
kostnadseffektiva. Attraktiviteten och kostnadseffektiviteten &r saledes viktig ur
flera perspektiv; for de boende, staden och for den driftsansvariga utforaren.

Kommunstyrelsens ekonomiutskott har beviljat stimulansbidrag om 1,7 mnkr for
en gruppbostad pa Norra Bantorget, Lilla Bantorget 3. Eftersom gruppbostaden
finns 1 nyproduktion kommer forvaltningen att betala sérproduktionskostnader om
ca 1,2 mnkr till f6ljd av att en gruppbostad byggs i stéllet for hyresldgenheter.
Startkostnaden for gruppbostaden berdknas till 0,5 mnkr. Inflyttning kommer att
ske under mars manad. Slutredovisning mellan stadsdelsforvaltningen och
Familjebostédder berdknas bli klar under varen. Hyreskostnad for forvaltningen
under 2008 blir for boendedelen 424 tkr och for lokaldelen 215 tkr, totalkostnad
2008 blir 639 tkr.
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Den tomstéllda lokalen pd Klockhuset, efter att Wallentins korttidsboende har
flyttat till Vaderkvarnen, har blivit administrativ lokal for flera arbetsgrupper;
Neuropsykiatriska stodteamet (har flyttat fran Kadettgatan 2), enhetscheferna pa
Norrmalms gruppbostéder och utforarchefer for omsorgen om funktionshindrade.
Ny lokalhyra dr 924 tkr och den delas mellan dessa enheter. Samordningsvinster
uppnds genom att dessa verksamheter samlas pa ett vdningsplan. En minskad
hyreskostnad om 138 tkr/ar uppnas genom att tvd mindre lokaler ségs upp.

Norrmalms gruppbostdder ldmnar i 4r en mindre lokal pa Riddarsporren till
Micasa fastigheter (&rshyra 70 000 kr) och tvé kollektivboendeldgenheter vid
Norrtullsgatan 12 G (arshyra 94 164 kr) respektive Tomtebogatan 25 (arshyra
98 856 kr). Det innebédr minskade hyreskostnader om sammanlagt 263 tkr.

Utveckling bruttohyreskostnad 2008-201 |, mnkr, exkl. moms
Beraknad hyreskostnad 2008 och preliminar uppskattning for 2009-201 |

Verksamhet 2008 2009 2010 2011
Omsorg om personer med fysisk och 8,2 9,6 11,0 11,3
psykisk funktionsnedséttning inkl.

hemlosa

Total bruttokostnad for 2008 avseende lokaler och ligenheter for omsorgen om
personer med fysiska och psykiska funktionshinder berdknas till ca 8,2 mnkr.

Hyresintékterna berdknas uppgé till 3,1 mnkr for ar 2008 (exklusive
socialpsykiatrins boenden) och enligt en prelimindr uppskattning till 3,4 mnkr &r
2009, 4,2 mnkr ar 2010 och 4,3 mnkr for ar 2011.

Den planerade gruppbostaden vid Norra Bantorget (kv. Klassforestdndaren 2)
forvdrvas av fastighetsndmnden med en kdpesumma om 16,3 mnkr.

Aldreomsorg

1. Inledning

Forvaltningen anser att det dr viktigt att bygga dldreboenden som ér flexibla och
kan fa en alternativ funktion om behov och dnskemal fordndras hos befolkningen.
Utifrén ett ekonomiskt perspektiv dr det angeldget att beakta att ombyggnation och
nyproduktion av verksamhetslokaler och boende inom vard- och omsorg medfor
okade hyreskostnader for sdvil brukare som stadsdelsforvaltning.
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Kundvalet 1 vard- och omsorgsboende stiller krav pd en for staden dvergripande
planering av vard- och omsorgsboenden. Planeringen méste avse sé vél antalet
platser som standard och attraktivitet pa befintliga platser.

2. Kommentar om behov/efterfragan samt bedomning av andra faktorer som
fordndrar behovet av lokaler

Enligt USK:s befolkningsstatistik bedoms antalet invanare over 80 ar att minska
medan antalet personer i dldern 65-79 ar kommer att 6ka de ndrmaste dren. Vid
behov av vard- och omsorgsboende dr det 1 forsta hand boende med
demensinriktning som efterfragas.

Forvaltningen har uppskattat att 70-80 platser kommer att behdvas 1 ett nytt
dldreboende 1 Norra Station om kvalitet och valfrihet ska kunna gélla for
stadsdelens boende. Det ligger ocksa en sirskild kvalitet i att den nya stadsdelen
far en normal &ldersfordelning i befolkningen.

3. Kommentar till lokalsammanstdllningen

I lokalsammanstéllningen framgar alla lokaler och vdrd- och omsorgsboenden for
dldreomsorgen. Inom Riddargardens vard- och omsorgsboende respektive
Viderkvarnens vérd- och omsorgsboende (f.d. Magnoliagérden ) finns vissa
tomstéllda lokaler i nuldget som ska stéllas om till alternativa verksamheter, vilket
beskrivs nedan. I 6vrigt har forvaltningen i princip fullt kapacitetsutnyttjande inom
dldreomsorgens lokaler.

Viderkvarnens vard- och omsorgsboende, Brunnsgatan 26, har efter den
senaste ombyggnationen 98 servicehusldgenheter dér stadsdelen har
forstahandskontrakt och hyr ut i andra hand till de boende. Dessutom finns tre
gruppboenden med demensinriktning och fyra med somatiskt inriktning samt tva
gruppboenden for dldrepsykiatrin. Ett korttidsboende 6ppnades nyligen i en del av
gamla Magnoliagdrdens lokaler med tva grupper, en med demensinriktning och en
med somatisk inriktning. Inom fastigheten ryms dven ett stédboende for vuxna
med psykisk funktionsnedséttning.

Inom Véderkvarnen finns en matsal med tillagningskok, méteslokaler,
aktivitetslokaler, bibliotek, frisdrsalong, fotvard och lokaler for frivilligverksamhet
samt olika slags personallokaler.

Vidurens vard- och omsorgsboende, Roslagsgatan 20, har 117 servicehus-
lagenheter och tva gruppboenden med demensinriktning. Inom Véduren finns
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aven aktivitetslokaler, moteslokaler, personallokaler, fotvdrd och en matsal med
tillagningskok som for ndrvarande inte dr 1 bruk samt en forskola.

Riddarsporrens vard- och omsorgsboende, Norrtullsgatan 12 L, har endast 11
servicehusldgenheter kvar med tre boende, resterande ldgenheter dr tomstallda.
Planering pagar for att omstrukturera dessa ldgenheter till ett gruppboende med
demensinriktning.

Riddargardens gruppboenden finns i samma hus, ett med somatisk inriktning och
tre har demensinriktning. I samma hus finns dven en gruppbostad enligt LSS for
dldre med fysisk och psykisk funktionsnedséttning. Det finns d&ven matsal med
tillagningskok, lokaler for fotvard, bibliotek, aktivitetslokaler, Ljuspunktens
trafflokal, Mimer/Kéllans dagverksamhet samt Vasatriffen.

Vasens viard- och omsorgsboende, Kadettgatan 2, har fyra gruppboenden med
demensinriktning och fyra gruppboenden med somatisk inriktning, tillagningskok,
forskola med fyra avdelningar, frisdrsalong, fotvard, samlingssal samt aktivitets-
och personallokaler.

Sabbatsbergs- vard och omsorgsboende, Sabbatsbergsvigen 22, 23 och 25:
Klockhuset har sex gruppboenden med demensinriktning, dagvérd, administrativa
lokaler, uthyrningslokaler samt lokaler f6r Sinnenas trddgard och daglig
verksamhet. Adolf Fredrikhuset har tvd gruppboenden med demensinriktning.
Johanneshuset har tre gruppboenden varav tvd med somatiskt inriktning och ett
med demensinriktning.

Hemtjiinst: Stadsdelen har tre hemtjanstomraden med lokaler pd Odengatan 106
(Birkastans hemtjanst), Kungstensgatan 46 (Drottninggatans hemtjdnst) och
Hagagatan 21 (Johannes hemtjénst). Till den senare hor dven en lokal pa
Dalagatan 47 samt Brunnsgatan 26. Johannes hemtjédnst, knoppas av fr.o.m. 1 april
2008.

4. Fordndringar i lokalbestdandet

Forvaltningen har 1000 kvm tomstéllda lokaler inom gamla Magnoliagérden sedan
Malmens korttidsboende med sammanlagt 17 platser har flyttat in pa
vaningsplanet. Lokalerna bor 1dmpa sig for privat vardgivare.

Forvaltningen har startat ett projekt for att utveckla samarbetet med
frivilligorganisationer i en lokal pa tva trappor. Brunnsvikens demensboende
utokas med en ldgenhet till 9 ldgenheter. Det dldrepsykiatriska boendet Saga
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utokas fran 6 till 9 lagenheter. Ombyggnationen berdknas vara klar 1 borjan av
maj.

Riddarsporrens kvarvarande elva servicehusldgenheter planeras att byggas om till
ett gruppboende med nio 14genheter. Stadsdelsndmnden fattade inriktningsbeslut i
februari och avvaktar beslut i kommunstyrelsens ekonomiutskott. Lokalerna 1
bottenvaningen méste anpassas nagot for att inhysa verksamheter som berors av
ombyggnationen; sjukskoterskor, sjukgymnast och arbetsterapeuter.

Vidurens vard- och omsorgsboende, som bestar av 117 servicehusldgenheter och
13 ldgenheter med heldygnsomsorg for demenssjuka, drivs pa entreprenad av
Attendo Care AB. Avtalet giller till november 2008. Fastigheten ér 1 behov av
renovering och upprustning for att kunna erbjuda ett modernt och attraktivt
dldreboende. Fastighetsdgaren Micasa AB, stadsdelforvaltningen och en
referensgrupp med en bred representation fran staden ingér i projektplaneringen.

5. Kostnadsutveckling

Utbyggnaden av nya korttidsboendet pd Vaderkvarnen medfor en kostnadsokning
utdver vad som tdcks av géllande regler for stimulansbidrag.

Kommunstyrelsens ekonomiutskott har endast beviljat 0,5 mnkr som startbidrag
for den nya verksamheten. Hela kostnaden for ombyggnationen belastar
stadsdelsndmnden. (Hyreskostnad 1 264 485 kr/ér och ombyggnadskostnad

484 979 kr /ar, totalt 1 749 864 kr /ar.) Hyreskostnaden dkar med 74 procent.

Kostnaderna for att utdka lagenhetsantalet, ny tvittstuga, vardagsrum och
personalutrymmen for Sagahemmet 6kar hyreskostnaden med 558 109 kr/ar.
Motsvarande kostnad for Brunnsviken uppgar till 144 309 kr/ar. Stadsdelen
kommer att ansoka fran kommunstyrelsens ekonomiutskott om stimulansbidrag
om 0,4 mnkr i tertialrapport 1.

Ombyggnadskostnaden for Riddarsporren for att inrétta ett nytt gruppboende med
demensinriktning av de kvarstaende servicehusldgenheterna kommer preliminért
att uppga till 6,0 mnkr. Stadsdelsnimnden fattade inriktningsbeslut vid
namndsammantridet i februari. Forvaltningen kommer att anséka om 0,5 mnkr for
projektering och 0,6 for tomgangshyror frdn kommunstyrelsens ekonomiutskott.
Stadsdelsndmnden berdknas fatta genomforandebeslut hésten 2008 och da dven
ansoka om medel fran kommunstyrelsens ekonomiutskott for ombyggnaden.
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Utveckling bruttohyreskostnad 2008-201 I, mnkr, exkl. moms
Beraknad hyreskostnad 2008 och preliminar uppskattning for 2009-201 |

Verksamhet 2008 2009 2010 2011

Aldreomsorg 48,8 50,3 51,6 53,1

Den totala hyreskostnaden 2008 for lokaler och lagenheter for dldreomsorgen
beréknas till ca 48,8 mnkr. Inom vard- och omsorg 6kar hyreskostnaderna till f6ljd
av indexupprikning, ny- och ombyggnationer av gruppboenden, gruppbostéder,
korttidsboende och tillagningskok. Stadsdelsforvaltningen utnyttjar mojligheterna
att anvinda lokalerna flexibelt och undersoker alltid om eventuella tomstillda
lokaler passar till andra verksamheter eller ska avvecklas.

Hyresintékterna for dldreomsorgens lokaler berédknas uppga till 23,5 mnkr for ar
2008.

6. Tomgdangshyror
For att planera ny gruppbostad till Riddarsporren, en trappa, har stadsdelen ansokt
om 0,6 mnkr f6r tomgéngshyror under 2008.

En ny gruppbostad vid Viderkvarnen, tre trappor, innebir bidrag for
tomgéngshyror for de 9 tomstillda ldgenheterna motsvarande 0,5 mnkr ar 2008.

Administrativa lokaler

1. Inledning

Forvaltningskontoret dr beldget pa Tulegatan 13 i kvarteret Apotekaren 22, fd
Elverket, och dgdes tidigare av Stockholms Stad. Fastigheten overtogs den 14
januari 2008 av Fabege AB.

2. Kommentar om behov/efterfragan samt bedomning av andra faktorer som
fordndrar behovet av lokaler

Under 2007 genomfordes en omorganisation av forvaltningens administration.
Samarbeten inleddes med niraliggande stadsdelar vilka medforde minskat behov
av lokalyta. Detta resulterade bl.a. i att en lokalyta pa 392 kvm kunde sdgas upp
vid arsskiftet 2007/2008. I dagsldget har forvaltningen ett mycket hogt
lokalutnyttjande.
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3. Kommentar till lokalsammanstdllningen

Forvaltningskontoret, som forutom administrativ personal, &ven har lokaler for
bistaindshandldggare och socialsekreterare inom individ- och familjeomsorg,
dldreomsorg m.m., har idag en totalyta pa 3 300 kvm och 134 medarbetare.
Snittytan per anstilld dr 25 kvm vilket beror pd att lokalen innehaller langa och
ibland parallella korridorer. Lokalen &r 1 vissa delar kulturmérkt vilket innebér att
ombyggnader och fordndringar inte kan goras. Det blir ur vissa
effektivitetssynpunkter begransande.

4. Fordndringar i lokalbestandet

En omfattande lokalfoérdndring genomfordes 2007. Ytterligare forédndringar av
lokalbestdndet kommer att ske som en konsekvens av minskade behov efter
konkurrensutsittning av verksamheter.

5. Kostnadsutveckling

Nuvarande hyresavtal, som ingicks med Fastighetskontoret, 16per ut 31 december
2009. Fabege AB 6vertog befintliga hyreskontrakt for fastigheten Tulegatan 13. I
dag finns ingen mgjlighet att forutse vad dvergangen frdn kommunal till privat
fastighetsdgare kommer att innebédra for hyreskostnaden.

6. Samverkan

Norrmalms stadsdelsforvaltning samarbetar inom norra innerstaden med
stadsdelsforvaltningarna p4 Kungsholmen och Ostermalm kring forsorjningsstod,
parkmilj6fragor, konsumentvégledning, budget- och skuldradgivning samt
boutredningar. Aven samarbete med Bromma stadsdelsforvaltning sker kring
upphandlarfunktionen. Det har inneburit att antalet anstéllda och lokalytor kunnat
minskas.

Ovriga lokaler
Fritidsverksamhet

1. Inledning

Den 6ppna fritidsverksamheten (parklek, 6ppen forskola och fritidsgérdar)
kommer att upphandlas under perioden 2008-2009. Forvaltningen har idag fem
lokaler for dessa verksamheter.
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2. Kommentar om behov/efterfragan samt bedémning av andra faktorer som
fordndrar behovet av lokaler

Antalet 7-12 aringar 1 stadsdelen forvéntas 6ka med ca 150 barn frén 2 115 ér
2008 till 2 271 ar 2011. Prognosen for 13-15 aringar ar att aldersgruppen kommer
att minska med ca 125 barn medan 16-18 aringarna forvintas 6ka nagot under
planperioden.

Forvaltningen samarbetar idag med Birkagérdens ungdomscafé som har fatt ett
utokat verksamhetsbidrag under 2008.

3. Kommentar till lokalsammanstdllningen

Oppna forskolan och parklekarna i stadsdelen har idag vildigt manga besdkare
och det &r svért att utoka kapaciteten i dessa verksamheter. Pé fritidsgdrdarna finns
utrymme for fler besokare.

4. Fordndringar i lokalbestandet

Forvaltningen hyr sedan 1 juni 2001 den s.k. Vanadisstugan, beldgen i
Vanadislunden vid Sveavigen, av stadens Fastighetsndamnd. Dar bedrivs en
fritidsgérd for de dldre tonaringarna i Norrmalm och en verksamhet for ungdomar
med funktionsnedsédttning. Lokalen har dock stora problem med skadedjur.

5. Kostnadsutveckling

Verksamhetens parklekar och Vanadisstugan har i borjan av 2008 fatt
forhallandevis stora hyreshdjningar, ca 50 procent for parklekarna och drygt
100 procent for Vanadisstugan.

Forvaltningen vill lyfta fram Skalmejbldsaren 8 som ett gott exempel pa hur
staden genom en tidig planering har dstadkommit en ekonomiskt héllbar
forhyrning, se punkt 6 nedan. Hyresavtalet finns reglerat redan i tomtréttsavtalet.

6. Samverkan

Stadsdelsforvaltningen driver idag fritidsgardsverksamhet i den nybyggda
hotellfastigheten Skalmejblasaren 8, Vanadisvdgen 14A. Matteus skola hyr lokalen
till sin verksamhet pd dagtid, medan stadsdelsforvaltningen har kvills- och
helgverksamhet dér for de yngre tondringarna i Norrmalm.
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Forsoks- och traningslagenheter

2. Kommentar om behov/efterfragan samt bedémning av andra faktorer som
fordndrar behovet av lokaler.

Tillgdngen pa forsoks- och traningsldgenheter begransas av att allt fler hyresritter
ombildas till bostadsriétter vilket innebér att forvaltningen 1 vissa fall maste
acceptera ligenheter utanfor stadsdelsnamndsomradet.

3. Kommentar till lokalsammanstdllningen
Behovet av forsoks- och traningsldgenheter tillgodoses 16pande 1 dagsléget.

Tomstallda lokaler

Inom dldreomsorgen finns 1 nuldget tomstéllda lokaler i en del av den f.d.
Magnoliagérdens lokaler pa tva trappor pa Viderkvarnens vard- och
omsorgsboende (ca 1000 kvm och arshyra 987 000 kr).

Riddarsporrens vard- och omsorgsboende, Norrtullsgatan 12 L, har endast elva
servicehusldgenheter kvar med tre boende, resterande lagenheter ar tomstillda.
Planering pagér for att omstrukturera dessa ldgenheter till ett gruppboende med
demensinriktning.

Sammanfattande synpunkter

En central fraga for ett effektiv resursutnyttjande och en hog maluppfyllelse &r att
arbeta fram mer andamaélsenliga forskolelokaler. Det dr idag brist pa
forskolelokaler och forvaltningen tvingas ofta kompromissa sig fram till
lokallosningar for att uppfylla barnomsorgsgarantin. Flera av de befintliga
forskolelokalerna ar inte &andamaélsenliga for verksamheten och har i manga fall for
fa barngrupper for ett effektivt resursutnyttjande.

Stadsdelsforvaltningen maste samarbeta med stadens centralt for att fa fram nya
andamalsenliga och storre forskolelokaler for att skapa en effektiv
resursanvindning, en hog méluppfyllelse och for att klara barnomsorgsgarantin.
En ny forskola bor ha 4-5 avdelningar for att samordning ska kunna ske t.ex.
avseende personalresurser, matlagning och lokalutnyttjande.

Forvaltningen har svarigheter att bevaka att tillrdckligt med l&dmpliga
verksamhetslokaler byggs i nya bostadsomraden. Detta dr t.ex. fallet vid
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planeringen av det nya bostadsomrédet 1 Sabbatsberg. Stadsledningskontoret har
en avgorande roll for att effektivisera samverkan mellan olika forvaltningar/bolag
for att skapa 16sningar som gynnar stadens medborgare. Stadsdelsforvaltningen
onskar darfor att stadsledningskontoret tar pa sig ett samordnande ansvar for
samverkan mellan berorda forvaltningar/bolag.

Forvaltningen kommer att noggrant f6lja kostnadsutvecklingen for
forskolelokalerna, eftersom den stora nyetableringen medfort kraftigt hojda hyror.
Hyreskostnaderna befaras stiga kraftigt dd hyresrétter inom det kommunala
bostadsbestdndet omvandlas till bostadsratter.

Utifrén ett ekonomiskt perspektiv dr det angelédget att beakta att ombyggnation och
nyproduktion av verksamhetslokaler och boende inom vard- och omsorg medfor
okade hyreskostnader for savél brukare som stadsdelsforvaltning

Forvaltningen anser att det dr viktigt att bygga dldreboenden som é&r flexibla sa att
de kan ha en alternativ funktion beroende pé det aktuella behovet hos
befolkningen. Utifran ett ekonomiskt perspektiv dr det angeldget att beakta att
ombyggnation och nyproduktion av verksamhetslokaler och boende inom vérd-
och omsorg for savil boende som stadsdelsforvaltning resulterar 1 6kade
hyreskostnader.

Arbetet med lokaleffektiviseringar kommer att prioriteras de kommande aren.
Néamnden har som mal att minska hyreskostnadernas andel av de totala
kostnaderna for nimndens verksamheter. Forvaltningen undersoker alltid om
tomstillda lokaler antingen kan omdisponeras till andra verksamheter eller
avvecklas. Det dr viktigt att ha ett helhetstinkande avseende stora fastigheter och
anvénda lokalerna inom dessa pa ett flexibelt sétt och pa sa sdtt uppna besparings-
mojligheter. Genom ldget i innerstaden och den konkurrens som rader pa
marknaden for lokaler, kan det i1 vissa fall vara svart att finna optimala lokaler for
verksamheterna.

Bilaga

Lokalsammanstéllning
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