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Projekt hus C — Allaktivitetshus Ragsved

Inriktnings- och genomférandearende for nytt allaktivitetshus

Forvaltningens forslag till beslut

1. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd godkinner
forvaltningens forslag till inhyrning av hus C, Régsveds
skolgrind 6-10 till en kalkylerad hyreskostnad ar 1 om 3,4
mnkr.

2. Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd ger
stadsdelsforvaltningen i uppdrag att bestélla genomforande
av nytt allaktivitetshus och teckna hyresavtal med SISAB.

3. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd ansdker hos
kommunstyrelsens ekonomi-och trygghetsutskott om
godkdnnande av inhyrning av hus C, Ragsveds skolgriand 6-
10 till en hyreskostnad &r 1 om 3,4 mnkr.

Sammanfattning

Stadsdelsforvaltningen planerar for ett nytt allaktivitetshus 1
Régsved. Planeringen har gjorts med utgdngspunkt i
Platssamverkan Ragsved som pédgatt sedan 2020 i samverkan med
flera aktorer i omradet. Allaktivitetshuset planeras i lokaler som ags
av SISAB och som tidigare varit skollokaler.

Syftet ar att skapa en dppen motesplats for invanare i alla aldrar. Ett
flertal forebyggande och framjande verksamheter planeras flytta till
Allaktivitetshuset. Det ror bland annat foljande verksamheter:

e Oppen forskola for barn 0-6 r och deras forildrar
Mellanstadieverksamhet for barn i arskurs 4-6
Fritidsgard for ungdomar i arskurs 7-9
Kulturskola for barn och unga 6-22 ar
Seniorverksamhet for seniorer over 65 ar

Verksamhetsanpassningsprojektet leds av SISAB och
forvaltningens kalkylerade hyra ar 1 ar 3,4 mnkr.

Bakgrund
For att kommunfullmiktiges mal ska uppnés ska
stadsdelsndmnderna arbeta enligt kommunfullméktiges prioriterade
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inriktningar. I kommunfullméktiges budget for 2025 sidgs bland
annat att:

”Stadens Oppna fritidsverksamheter ska vara métesplatser med
nirvarande och trygga vuxna forebilder. Den 6ppna fritidsverksam-
heten &r en del av det trygghetsskapande arbetet”. (Inl:4)

”Stadens parklekar och fritidsgérdar ska vara 6ppna motesplatser
som medverkar till att alla barn och ungdomar ges mdjlighet till
jémlika uppvéxtvillkor och en meningsfull fritid. De 6ppna
fritidsverksamheterna &r ddrmed en del av stadens
trygghetsskapande arbete. Verksamheterna ska vara utformade sa
att de frimjar skyddsfaktorer och bidrar till en gynnsam social
utveckling av barn och ungas liv. De 6ppna fritidsverksamheterna
ska ha ett ndra samarbete med andra aktorer som arbetar
forebyggande och uppsdkande, exempelvis filtassistenter, Ovrig
socialtjénst och civilsamhéllet.” (SDN:16-17).

For att bidra till ovanstdende har Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsforvaltning sedan &r 2020 samordnat arbetet med
Platssamverkan Rigsved. Omrédet Hagsétra-Ragsved ar 1
oversiktplanen utpekat som ett av stadens fokusomraden, det ingar
ocksa 1 polisens lista 6ver sdrskilt utsatta omraden.

Den gemensamma visionen for Platssamverkan Régsved ar:

e Régsved dr en trygg och attraktiv stadsdel i en dynamisk
storstad full av mojligheter.

e Vira barn och ungdomar har framtidstro och lyckas i skolan.

e Alla flickor, pojkar, kvinnor och mén som bor 1 stadsdelen
lever ett sjélvstandigt liv och kan rora sig fritt och tryggt
bade 1 och utanfor hemmet.

e Ragsved utvecklas i dialog med de som bor och verkar i
stadsdelen.

Delar av arbetet med platssamverkan Ragsved redovisades i en
statusrapport till ndmndensammantridet i mars 1 drendet
” Allaktivitetshus, projekt hus C”.

En medborgardialog genomfordes 2020-2021 inom arbetet med
Platssamverkan Ragsved. Som ett led i att arbeta vidare med
temaomradena “Att vara ung 1 Ragsved idag” och “Frivilliga krafter
i Ragsved” har ett forslag om en ny motesplats i Ragsved utarbetats,
dér syftet dr att samla flera olika verksamheter for olika malgrupper
i samma byggnad. Sedan tidigare finns ett allaktivitetshus som idag
inrymmer fritidsgird och 6ppen forskola. Lokalen hyrs av extern
fastighetségare i Ragsveds centrum.
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Med syfte att spara tid i genomforandet har stadsdelsférvaltningen
och SISAB kommit dverens om att paskynda planeringsprocessen
genom att sld ithop drendena inriktningsidrende och
genomforandedrende. SISAB undersoker ockséd mdjligheten att
avropa ramavtalad entreprendr for att paskynda byggprocessen.

Arendet

Stadsdelsforvaltningen har i samverkan med SISAB
(Skolfastigheter i Stockholm AB), och berorda fackndmnder,
foreningar, lokala aktorer samt invanare, planerat for en ny
motesplats 1 Rdgsved. Verksamheten bendmns Allaktivitetshus, och
planeras att inrymmas i hus C som dr en av byggnaderna pa
Régsvedsskolans skolgard.

Allaktivitetshuset har planerats och utvecklats med de personer som
bor och verkar i Ragsved. Under 2024 genomfordes en
medborgardialog under tre kvéllar med cirka 100 Ragsvedsbor och
tjdnstepersoner. Resultatet visar bland annat pa att Allaktivitetshuset
bor vara en knutpunkt for alla invanare, oavsett dlder och etnicitet.
Huset ska vara tryggt och tillgidngligt genom trygga vuxna och
generdsa Oppettider. Det finns en stor efterfragan pa aktiviteter for
hela familjer som inte kostar s mycket. Tillgang till fritidsbibliotek
(utlaning av fritidsutrustning) och bibliotek dr exempel pé
verksamheter som Onskats. Medborgardialogens resultat har
sammanstillts och anvénts i planeringen av Allaktivitetshuset.

Med utgangspunkt i medborgardialogen &r syftet med ett
Allaktivitetshus att skapa en 6ppen motesplats for invéanare i alla
aldrar, dér invanare kan motas, fa information, niatverka och delta
pa aktiviteter. Ett flertal forebyggande och framjande verksamheter
planeras flytta till Allaktivitetshuset. Det ror bland annat foljande
verksamheter:

e Oppen forskola for barn 0-6 ar och deras forildrar
Mellanstadieverksamhet for barn 1 rskurs 4-6
Fritidsgard for ungdomar 1 arskurs 7-9
Kulturskola for barn och unga 6-22 ar
Seniorverksamhet for seniorer over 65 ar

Utover det kommer fordldrarddgivare, féltassistenter och andra
yrkesverksamma ha mgjlighet att boka samtalsrum i
Allaktivitetshuset for att erbjuda invénare rad- och stodsamtal. I
Allaktivitetshuset kommer det dven vara mojligt for foreningar att
fa tillgéng till lokaler for sina aktiviteter. Placeringen av det nya
allaktivitetshuset, i direkt anknytning till skolan, kan ocksa frimja
kontakten mellan skola och fritidsverksamhet. Forvaltningens
samverkan med stadsbibliotekets enhet i EAV kommer att ha en
plattform och utvecklas ytterligare i huset. Forvaltningen har sedan
manga ar goda erfarenheter av samarbeten och gemensamma
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aktiviteter sdsom pop-up bibliotek, hogldsning, novelltréftar,
poesigrupper med mera.

Husets utformning

Under utredningsskedet har olika planlosningsforslag tagits fram,
utifrdn verksamhetens beskrivna behov och byggnadens
forutséttningar. Fragor som samband mellan olika funktioner,
tillgénglighet, brand, akustik, antikvariska krav och ventilation har
utretts. Aven fukt- och miljdinventering och ljudprovning har
utforts.

For att minimera projektets omfattning har hénsyn tagits till
nuvarande placeringar av tekniska system och installationer, sdsom
WC, handfat och ventilationskanaler. Av den anledningen placeras
t.ex. ateljén i rum dér det redan finns ventilationskanaler for
keramikugnarna. For att minska risken med spridning av ljud fran
bl.a. rorelserum och gym behdver en del golv-, tak- och
viaggatgarder goras samt ljuddampning i ventilationskanaler.
Byggnadens forutsattningar medger inte aktiviteter sésom hopp,
bollek och anvdndning av tunga fria vikter och medicinbollar utan
omfattande ljudisolerande atgérder.

En fraga att hantera har varit mdjligheten att ppna upp for
héltagningar i bdrande viggar pé plan 1 for att mota verksamhetens
behov av stora rum. Den maximala bredden pd mojlig 6ppning &r ca
3 meter i de barande védggarna i rummen bredvid mittenentrén utan
att behdva gora forstiarkningar 1 balk under bottenplattan.
Lastberdkningar har utforts for att optimera placeringarna av
Oppningarna.

En annan fraga att hantera har varit tillgdnglig entré. Den mest
kostnadseffektiva ldsningen pa tillgénglig entré r en ramp till
mittenentrén som kompletteras med plattformshiss 1 trappan upp till
befintlig hiss. En parkeringsplats for personer med nedsatt rorlighet
(hk p-plats) ordnas pa gérden framfor byggnaden.

De 3 ventilationsaggregaten kommer att behdva bytas p.g.a. att de
ar uttjénta vilket inte var ként innan utredningen. Planerad
brandcellsindelning innebér att max 150 personer kan vistas per
plan samtidigt 1 byggnaden. Befintlig forradsbyggnad vid
parkeringen planeras bli miljérum.
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KULTURSKOLAN MOTION/RORELSE TEKNIK

Ritningen visar planlésning pd évre plan (plan 200 enl. ritning)

Ekonomi

Projektets byggherre SISAB (Skolfastigheter i Stockholm AB) har
lamnat en indikativ hyra baserad pé kalkylerade kostnader for
projektet till stadsdelsforvaltningen. Inhyrningen sker inom ramen
for det samverkansavtal som géller mellan staden och SISAB.

Projektets kalkylerade totalkostnad uppgar till 29,5 mnkr. Den
hyresgenererande investeringskostnaden uppgar till 28,5 mnkr da
utredningskostnader for 1,0 mnkr har direktfinasierats.

Stadsdelsforvaltningens arshyra ar 1 uppgér till 3,4 mnkr berdknad
pa aktuell rénta. Den totala arshyran bestar av grundhyran som
ligger pé 1,1 mnkr per ar, hyrestilligget som uppgér ar 1 till 2,2
mnkr och markkostnad pa 0,1mnkr per ir. Diskussioner pagar med
ovriga forvaltningar om hur lokalkostnaderna ska fordelas.

Som jamforelsehyra med beslutad kalkylrdnta pé 2,0% uppgar
hyrestillagget till 1,9 mnkr per ar.

Hyrestilldgget minskar successivt med tiden p.g.a.
komponentavskrivningar.

Lokalen uppgér totalt till cirka 1027 kvm och &r 1 tva plan exklusive
killare. P4 markplan kommer Fritidsgarden och Oppna férskolan att
husera. Pa 6vervdningen som nas med hiss kommer 6vriga
verksamheter s som exempelvis kulturskolan och

Projekt hus C
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seniorverksamheten att halla till liksom personalutrymmen som
samutnyttjas mellan verksamheterna.

Tidplan

Enligt den tidsplan som SISAB tagit fram sd ar
forslagshandlingsskedet planerat att pagé mellan april och
november i ar. Detta f6ljs av projektering och upphandling mellan
januari och augusti 2026. Byggentreprenaden berdknas pagd mellan
september 2026 till fardigstdllandet i januari 2027. Verksamhet kan
om tidsplanen halls flytta in 1 lokalen februari 2027. SISAB arbetar
ocksa med att forkorta tidplanen ovan, bl.a. genom att avropa
genomforandet via befintligt ramavtal vilket avsevirt kan forkorta
tidplanen. Vidare projektering far utvisa om detta r mdjligt.

Risker

Risker ér okénda osékerheter som i projektets riskhantering bedoms
kunna ge en ovintad kostnad i projektet om risken intraffar. "Risk
och of6rutsett”, som &r en del av projektets kalkyl, ar baserat pd
sannolikheten att de faller ut — till det kan helt oférutsedda risker
tillkomma.

Stadsdelsforvaltningen vill uppmérksamma den risk som ligger 1 att
SISAB i detta skede inte inkommit med en hyresoffert. Den hyra
som redovisas 1 detta drende dr baserad pé projektets kalkylerade
kostnader. Ju lédngre projekteringen fortskrider blir projektkostnaden
mer precis vilket ger ett battre underlag for kommande hyra. For att
forkorta tidplanen och tidigareldgga fardigstillandet dverviger
ocksa SISAB att avropa genomforandet fran befintligt ramavtal.
Detta kan péverka priset for entreprenaden.

I nuvarande investeringskalkyl ingar ett riskpaslag om ca. 10%, 3, 0
mnkr.

Nedan redovisas de risker som bedéms som ”’storre” och ddrmed
kan paverka projektet. Idag okédnda risker kan tillkomma under
projektets genomforande.

Risk Beskrivning av Atgérdsforslag
konsekvenser (for att eliminera
(tid/kostnad(kvalitet) risken eller
och antaganden minimera
gallande risken konsekvens
respektive
sannolikhet)
Berédknad hyra Hyresoffert dnnu inte Folja utvecklingen av
tillgénglig. projektet noggrant.
Avrop fradn ramavtal Kan péverka priset Viga mojligheten till
eftersom fornyad snabbare




‘—*—; Stockholms

= stad

Y

Projekt hus C

Fororeningar

konkurrensersittning inte genomforandeﬁlg%teu latande
genomfors. risk for okagy e Ay 2024/617
prOJektkostnala Sida 7 (8)

Saneringskostnader

Kostnad tas med i
kalkylen
(miljdéinventering dr
utford)

Haltagning i barande Kostnader Kostnad tas med i

viggar kalkylen
(lastberdkningar ar
utforda)

Okad omfattning pa Okade kostnader Tillgdnglighet och

tillgdnglighetsatgarder, brandskydd utreds

t.ex. frangénglighet. vidare i nésta skede.

Fuktproblem i teknikrum | Okade kostnader Igensittning av

i kéllare. ytterdorr.

Akustiska atgérder Okade kostnader I nésta skede utreds

rumsbendmningar och
placering av de olika
funktionerna vidare.

Jamstalldhetsanalys

Allaktivitetshuset kommer att vara en motesplats for alla invénare,
oavsett kon och konsidentitet. Alla invdnare ska ha lika mojligheter
till inflytande och resurser pa allaktivitetshuset.

Barnrattsperspektiv

Barnkonventionen och barnets bista ska genomsyra utvecklingen av
allaktivitetshuset. Barn och unga kommer ha moéjlighet att paverka
och ha inflytande 6ver mellanstadieverksamheten, fritidsgarden
samt andra aktiviteter som kommer att utgd frén allaktivitetshuset.
Verksamheterna ska frimja en meningsfull fritid, trygga vuxna och
utvecklande aktiviteter som &r enligt barnkonventionens artikel 31 —
ritten till lek, vila och fritid.

Tillganglighet

Allaktivitetshuset kommer att goras tillgdngligt sa att personer med
funktionsnedsédttning kan ta del av métesplatsen. Bland annat
kommer det att byggas en ramp pa trappan vid entrén som dven
kommer att kompletteras med en plattformshiss. I anslutning till
allaktivitetshuset kommer det finnas handikapparkering.

Aldreperspektiv

I allaktivitetshuset kommer seniorer over 65 ar att erbjudas
hélsofrdmjande aktiviteter som framjar ett socialt sammanhang och
en meningsfull fritid vilket skapar en hog livskvalitet och bibehallen
sjdlvstiandighet.

Miljo
Projektets byggherre Skolfastigheter i Stockholm AB kommer att
folja stadens miljokrav.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom Avdelning ekonomi och lokaler i
samverkan med Avdelningen forebyggande och frimjande. Arendet
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har samverkats med facken den 7 maj och samverkats pa
funktionshinders- och pensiondrsraden.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Stadsdelsforvaltningen anser, med ledning av den genomf6rda
medborgardialog och det pagaende arbetet med platssamverkan
Ragsved, att Allaktivitetshuset dr ett vl genomténkt och
vilmotiverat projekt som bor genomforas. Allaktivitetshuset kan
ocksé, 1 kombination med den planerade flytten av
stadsdelsforvaltningens huvudkontor, bidra till att Ragsved
utvecklas till en vilfungerande och trygg stadsdel, vilket ocksa ar
syftet for fokusomrdde Hagsétra-Régsved.

Forvaltningen ser ocksé stora synergieffekter av att samlokalisera
flera av stadens verksambheter till ett hus, vilket forhoppningsvis
skapar en trygg motesplats for mdnga malgrupper. Det bidrar ocksd
till resurseffektivitet att hyra in en stadsintern lokal som idag &r
tomstalld.

Stadsdelsforvaltningen foreslar dirfor att Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd godkanner forvaltningens forslag till inhyrning av
hus C, Ragsveds skolgrind 6-10 till en kalkylerad hyreskostnad ér 1
om 3,4 mnkr.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd ger stadsdelsforvaltningen i
uppdrag att bestilla genomforande av nytt allaktivitetshus och
teckna hyresavtal med SISAB.

Stadsdelsforvaltningen foreslar vidare att Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd ansoker hos kommunstyrelsens ekonomi-och
trygghetsutskott om godkinnande av inhyrning av hus C, Ragsveds
skolgrdnd 6-10 till en hyreskostnad &r 1 om 3,4 mnkr.

Anders Carstorp Jenny Johansson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Enskede-Arsta-Vantors Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsforvaltning stadsdelsforvaltning
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