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Genomforandearende for forskolan
Trollesundsskogen pa Trollesundsvagen

Genomférandearende
Forvaltningens forslag till beslut

1. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd godkénner
forvaltningens forslag till inhyrning av forskolan
Trollesundsskogen med en projektkostnad om 162,4
miljoner kronor och till en arshyra ar ett om 12,0 miljoner
kronor.

2. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd ansdker hos
kommunstyrelsens ekonomi-och trygghetsutskott om
godkinnande av inhyrning av forskolan Trollesundsskogen
med en projektkostnad om 162,4 miljoner kronor och till en
arshyra ar ett om 12,0 miljoner kronor.

Sammanfattning

Stadsdelsforvaltningen har ett flertal forskolor med tillfdlliga
bygglov som snart loper ut inom det aktuella upptagningsomrédet.
Dessa bygglov ar inte mojliga att forlanga och leder till en stor
minskning 1 antal befintliga barnomsorgsplatser. For att ticka
behovet behovs en ny forskola trots att senaste
befolkningsprognosen visar en viss minskning av forskolebarn.
Trollesundsskogen tillmdtesgar det behovet.

Stadsdelsforvaltningen foreslar dirfor att Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd godkénner forvaltningens forslag till inhyrning av
forskolan Trollesundsskogen med en projektkostnad om 162,4
miljoner kronor och till en arshyra ar ett om 12,0 miljoner kronor.

Vidare foreslar stadsdelsforvaltningen att Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd ansoker hos kommunstyrelsens ekonomi-och
trygghetsutskott om godkdnnande av inhyrning av forskolan
Trollesundsskogen med en projektkostnad om 162,4 miljoner
kronor och till en arshyra ar ett om 12,0 miljoner kronor.

Bakgrund
Nar planeringen for exploateringsprojekt i Hogdalen pabdrjades
fanns inte forskolor med i detaljplaneringen. Det har lett till att det
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idag inte finns tillrackligt med platser i omréadet. Platsbristen har
funnits 1 flera r vilket, vilket i kombination med avveckling av
forskolor, gor att behovet av den nu aktuella forskolan ér stort.
Exploateringskontoret och stadsdelsforvaltningen har i samverkan
undersokt olika alternativa placeringar i omradet och kommit fram
till att den nu aktuella dr den enda mdjliga. Platsens beskaffenhet &r
diaremot inte optimal vilket medfor stora fordyringar for projektet.

Forskolan i Trollesundsskogen ér del i stadsdelsforvaltningens
planerade utveckling for att hantera den kommande
kapacitetsminskningen av forskolelokaler. I dagslidget bedomer
stadsdelsforvaltningen att det kan krévas fler nya avdelningar utéver
forskolan i1 Trollesundsskogen for att tillmdtesgd behovet, och det
finns ndgra olika alternativ for att hantera detta. Bland annat kan
stadsdelsforvaltningen utdka forskolan pa Ripsavigen 33 med sex
avdelningar. I detta ldge bevakar stadsdelsforvaltningen
utvecklingen av bostadsbyggandet kopplat till det osdkra
marknadsldget, innan beslut fattas for att ga vidare med planering
av utdkning utdver forskolan i Trollesundsskogen.

Behovsanalys

I dagsléget ér det en stor efterfragan pa forskolor 1 Hogdalen,
Bandhagen och Orby med f4 lediga platser. Fram till 2033 minskar
befolkningen inom befintlig bebyggelse, men det vags upp av
tillskott fran nybyggnation.

Bandhagen-Orby/Hogdalen

s Bchov befinitiz bebyggelse Behov nybyeznation
Artal kommunala avdelningar I Antal privata avdelningar

e F Orsko eframskrivning

Diagrammet visar behov av forskoleplatser.

- Behov befintlig bebyggelse
Behov inom befintlig bebyggelse fran befolkningsprognosen.
Berdknat med 16 barn per avdelning och aktuella
inskrivningsgrader for berorda planomrdden.

- Behov nybyggnation
Behov fran nybyggnation berdknat pa samma sdtt som inom
befintlig bebyggelse ovan.

- Antal kommunala avdelningar
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Utveckling av antal kommunala avdelningar under
planperioden. Utgdr frdn befintligt ldge och beaktar bdde
nya och avvecklade avdelningar fram till 2033.

- Antal privata avdelningar
Samma som ovan, men for privata avdelningar. Eftersom vi
inte styr den hdr planeringen har vi sadmre kdnnedom om
utveckling over tid.

- Forskoleframskrivning
Behov enligt stadens forskoleframskrivning. Skillnader
mellan denna och befolkningsprognosen forklaras
framforallt av att den tar hdnsyn till befintlig pendling
mellan planomrdden.

Resultatet av den minskande befolkningen och tillkommande
bostider dr en period med smé befolkningsférdndringar, men
eftersom stadsdelsforvaltningen har flera forskolor med tillfdlliga
bygglov som loper ut inom omrédet sé finns det behov av att
kompensera for bortfallet. Totalt behover stadsdelsforvaltningen
avveckla nio avdelningar inom forskolor med tillfélliga bygglov
fram till 2033. Forskolor med tillfdlliga bygglov som l6per ut ligger
pa Rébyvégen 34 (sju avdelningar) och pa Stenkvistavdgen 5 (tva
avdelningar). Forskolan péd Ripsavédgen 44 med fyra avdelningar
kommer att rivas tillsammans med Hogdalen VOB. Dessa bygglov
gér inte att forlanga.

Inhyrningen av Rabyvégen kan som langst pagd 1 fem ar till och de
tre avdelningarna som dr 6ppna dér dr fullsatta, men det finns inget
behov av att 6ppna upp fler. De flesta forskolor i Hogdalen och
Bandhagen har idag hog beldggning, samtidigt som den tillfélliga
forskolan pa Rabyvégen endast har tre av sju Oppna avdelningar.
Forskolan Rabyviagen ligger relativt ldng bort frdn Hogdalen och
Bandhagen, och stadsdelsforvaltningen bedomer att det dr orsaken
till att den inte har en avlastande effekt pa forskolorna dar.

Forskolan pa Stenkvistaviagen 5 ér 1 daligt skick och
stadsdelsforvaltningen har for avsikt att avveckla den snarast,
oberoende av hur byggherren véljer att ga vidare med
exploateringsprojektet. Utover det behover forskolan pa Ripsavigen
44, med fyra avdelningar, avvecklas eftersom lokalen inte uppfyller
funktionskrav och dérfor inte ar lamplig for verksamhet pé lingre
sikt. Avvecklingen pa Ripsavidgen 44 beror ocksa pd Micasas
detaljplanarbete och rivning av Hogdalen vird- och omsorgsboende.
I stadsdelsforvaltningens planeringsverktyg planeras avveckling
2027 (bygglovet 16per ut 2030), men avveckling sker sannolikt
tidigare eftersom lokalen inte &r &ndamaélsenlig.

Ovanstdende tre forskolor kan ddrmed avvecklas nér
Trollesundsskogen star klar. Vi ser behov av minst tio avdelningar
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till vilket gor att behovet att Trollesundsskogen é&r stort. Fram till
2034 minskar barnantal inom befintlig bebyggelse i alla tre
stadsdelarna, men 1 Hogdalen och Bandhagen beddms antal nya
barn inom nybyggnation leda till en nettookning inom
&ldersgruppen 1-5 &r. I Orby #r antal nya barn frin nybyggnation
néra forsumbart, vilket leder till en neddtgaende kurva totalt i
stadsdelen fram till 2034. Stadsdelsforvaltningen bedomer att den
planerade utvecklingen, med firre avdelningar i Orby och fler i
omradet kring Bandhagen och Hogdalen, leder till en spridning av
forskolor som &r anpassad till behovsutvecklingen i den storre
geografin Hogdalen- Bandhagen- Orby.

Arendet

Forskolan bestér av tio avdelningar och ett tillagningskok, inom
fastigheten Klassfotot 1 i stadsdelen Hogdalen. Fastigheten ligger 1
kanten av Trollesundsskogen, utmed Trollesundsvédgen. Fastigheten
bestar idag av skog och ér relativt kuperad, vilket paverkar
placering och utformning av forskolan.

Forskolan ska besta av tre vaningar och en suterrdngvaning, som
inryms 1 en byggnad som l6per parallellt med Trollesundsvigen.
Forskolan kommer uppforas med en yttre trdkonstruktion, som
ligger utanfor balkonger och loftgdngar, och bland annat bidrar till
solskydd for inomhusmiljéerna.

Bild 1. lllustrationsbild fran planbeskrivningen, som visar forskolans fasad mot

Trollesundsvagen.
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Bild 2. Karta 6éver Hogdalen, med fastigheten Klassfotot markerad i gult.
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Relaterade drenden

e Inriktningsirende om forskola-Trollesundsskogen, dnr EAV
2022/646, 2023-10-09. Budgetofferten som angav den totala
projektkostnaden dé var pd 108 mkr. En stor del av
okningen av projektkostnaden har med markforhallandena
att gora vilket forklaras under ekonomi.

Forskolegard

Forskolans totala friyta dr dver 3 000 kvadratmeter, vilket motsvarar
cirka 16 kvadratmeter per barn om varje avdelning har 18 barn.
Garden &r uppdelad i tre zoner med skiftande karaktér {or att
mojlighetgodra olika typer av lek och pedagogisk verksamhet.

Vid den 6vre entrén skapas den vre trygga zonen for kreativitet
och skapande. Platsen blir en forlangning av byggnaden och
anvéndas till uteateljé, odling och 6vrigt skapande. I den trygga
zonen finns dven en narliggande sandlédda och kikare att speja ner
pa garden med.

Vid den nedre trygga zonen finns det sittplatser for pyssel. Det sker
vid bankbord som placeras 1 skydd av byggnadens skdrmtak. En bit
ut frdn byggnaden skapas ett sandlandskap for lek med sand och
vatten. Sandlandskapet kommer ha solskydd i1 form av en pergola.

I dalen nedanf6r kullarna finns den aktiva zonen som inspirerar till
lek och rorelse. Klatterstallningar, rutschkana, gung- och balanslek
varvat med gronska skapar olika aktiva rum. Det finns dven en
oprogrammerad yta som ger utrymme for spring och spontan
aktivitet.

Liangst ner pa girden dr den vilda zonen. Den tar tillvara pd de
skogskldadda kullarna pa garden. Tillagg av kojor/hyddor och en
hemlig port skapar mojlighet for fantasifylld rollek i skogsmiljon.

Storleken pa garden ar liten om man ser till antal kvadratmeter per
barn, men utifrdn de forutsittningar som finns sé har vi gjort det
bista vi kan. Stadsdelsforvaltningen anser att garden ér bra
utformad och kommer ricka till da alla barn inte dr ute samtidigt.



“i; Stockholms

M stad

Y

Genomfoérandedrende om nybyggnation av
forskola — Trollesundsskogen 10

Tjansteutlatande
Sida 6 (11)
» /
/ AR />:'
CYKLAR?
i il v i
—{™ Lt \
I i ]
: T te M Radar for st bygga egna kojer
Hyddor:
*( FG.280 * e ‘\\
: s\
- .\
\_ AN
Vatten ieds il aihagnad N \ 5;::6-:23;:-’;5 />
e J
T~ Planteringsylor med permanents —_—

—

— staket som ghr att sitfa pd.

Bild 3. Tre olika zooner pa forskolegarden.

Forskolans utformning

Forskolan planeras for tio avdelningar och en lokalyta pa 1818
kvadratmeter. I kdllarplanet med ingéng fran forskolegérden finns
forrad for leksaker och ett mindre barnvagnsforrad. Fran
forskolegarden kan man via en slussyta na ett stort forrdd med plats
for ett storre antal cyklar och barnvagnar.

Bild 4. Plan 0O - kallare

Pa plan ett finns det fem groventréer med tillhérande rum dér det &r
utplacerade torkskap och toaletter, en RWC samt ett forrad. Pa
forsta planet dr det tvd avdelningar pa ena sidan av byggnaden och
tillagningskok i den andra delen. Dessa tva avdelningar delar pa ett
skotrum. Pa detta forsta plan finns ocksa personalens
omklddningsrum med béde en toalett och RWC och mgjlighet till
dusch. Intill omkladningsrummet finns ocksé entré for personal.
Tillagningskoket har varumottagning och miljorum bra tillgangligt
ut mot entréyta. I mitten av lokalen finns tva trapphus som leder till
plan tva.
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Bild 5. Plan 1

P& plan tva ar det liknande upplidgg med avdelningar pa varsin sida
av byggnaden. Det ér tvd avdelningar till hdger och tvd avdelningar
till vanster. Dér delar tva avdelningar pa ett skotrum. Pa plan 2 finns
ocksa personalens administrativa rum, personaltoalett och RWC. P4
plan tva finns ocksa tvattmgjligheter. Det finns ett torg dir barnen
kommer &ta och frén torget finns det tvd utgangar som leder till en
balkong dér barnen kan sova. Det kommer att finnas upp mot 40
sovmadrasser for barnen att anvidnda.
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Bild 6. Plan 2

Plan tre &r likadant utformat som plan tva med skillnaden att det
ocksa finns personalrum samt ett administrativt rum istéllet for
tvittrum som pé plan tvd. Aven hir pa plan tre finns det en balkong
for utesov med upp till 40 sovmadrasser.

Utformningen pé forskolan tycker stadsdelsforvaltningen &r bra. Ser
man till antal kvadratmeter per barn inomhus sa dverstiger det
riktvirdena och det finns gott om plats for barn att rora sig pa.
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Risker

Utifrén stadsdelsforvaltningens analys kan foljande risker i
projektet uppméarksammas.

Tidplanen for fardigstillande behdver synkroniseras med
tomstéllning och uppsédgning av de lokaler som forvaltningen ska
avtridas. Beroende pd hur vil detta lyckas kan risken {f6r dubbla
hyror minskas, alternativt att tomstéllning av dldre forskolor gors
for tidigt vilket kan leda till kortare evakueringar innan de nya
lokalerna #r firdigstillda. Aven detaljplaneringen med Hogdalen
VOB och tomstéllandet av Ripsavdgen 44 behover ocksa anpassas,
daven om detta projekt inte ar tidsflexibelt i samma utstrackning som
ovriga uppsdgningar av befintliga lokaler.

Det osdkra omvérlds- och marknadslaget kan ocksé innebéra
fordyrade materialkostnader, forseningar i projektet och dkade
projekteringskostnader.

Det finns dven risk att nimnden inte godkédnner projektet pd grund
av hoga kostnader eller att forskolan dr for stor. Om projektet av
olika skal inte fullbordas kommer Sisab kréva en kontantreglering
av upplupna kostnader som 1 dagsldget uppgar till 8,8 mnkr.

Tillgénglighet

Angoring till forskolan kommer vara via en ny lastficka utmed
Trollesundsvigen. Detta innebar att leveranser behdver korsa gang-
och cykelvig som 16per utmed Trollesundsvigen.

Forskolan ligger cirka 600 meters gdngvig fran Bandhagens
tunnelbanestation och cirka 700 meters gangvig fran Hogdalens
tunnelbanestation. Utdver detta finns det busshallplatser {for flera
olika busslinjer bide vid Orbyleden, Hogdalens centrum och
Hogdalens industriomréde.

For att ytterligare uppmuntra forédldrar att 1imna och hamta barn
med cykel kommer stadsdelsforvaltningen att anldgga totalt 26
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viderskyddade cykelparkeringar pa tva olika platser 1 anslutning till
forskolan.

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

Barnperspektiv

Gardens totala yta pa runt 3 000 kvadratmeter och de olika zonerna,
bedomer stadsdelsforvaltningen skapar goda forutsittningar till lek
och rorelse for barnen.

Tidplan
Forskolan beraknas st klar ar 2029.

Ekonomi

Forskolan ér planerad for tio avdelningar med 18 barn per avdelning
och en lokalyta pa 1 881 kvm. Projektets byggherre Skolfastigheter
1 Stockholm AB har lamnat en hyreskalkyl till
Stadsdelsforvaltningen. En orsak till den hoga projektkostnaden och
tillhorande hoga hyreskostnad beror till stor del pd komplicerade
markforhallanden for grundldggning och forvintade kostnader for
marksanering.

Stadsdelsforvaltningen har tillsammans med exploateringskontoret
undersokt, men inte hittat andra genomf6rbara alternativ. Andra
ytor i omradet hade inneburit hdgre markkostnader vilket hade
inneburit &nnu hogre projektkostnader. Forskolans geografiska
placering har ocksé varit central. Eftersom prognosen for
barnantalet inte 6kar i Orby fore 2034, samtidigt som prognosen
visar pd en 6kning 1 Hogdalen/Bandhagen s& behdver forskolan
placeras i omradet diar behovet finns.

Besparingar har gjort i projektet, bl.a. utgar en utviandig hiss for
tillganglighet mellan lagre forskolegard och entrénivé och ersitts av
den invédndiga hissen som nér ner till souterrdngplanet/lagre
forskolegarden. Gestaltningen har fordndrats genom féarre balkonger
och en lagre taklutning som leder till att omslutande yttre raster
minskar i omfattning.

Stadsdelsforvaltningen kan konstatera att kostnaden per barn ar hog.
Genom att forvaltningen 1 samband med féardigstidllande planerar att
avtrida andra nérliggande forskolor bedoms dock nettoeffekten av
hyreskostnaderna bli hanterbar.

For att ytterligare minska den hyresgrundande projektkostnaden
kommer det tidiga planeringsarbetet direktfaktureras till
forvaltningen, 1 enlighet med samverkansavtalet mellan staden och
Sisab.
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Investeringskostnaden beréknas till 162 mnkr.
Direktfinansiering uppgér till 3,8 miljoner, (bl.a. storkok).
Hyresgrundande belopp berédknas till 159 miljoner kronor.
Arshyran beriknas till 12,0 mnkr &r 1.

Kostnad per forskoleplats berdknas till 66 tkr/ar.

Upplupna projektkostnader/férgaveskostnader om projektet
avbryts uppgér till 8,8 mnkr.

Utgéende arshyror p.g.a. avveckling:
e Rébyvigen, 5,0 mnkr/ar

e Ripsavdgen 44, 0,5 mnkr/ar

e Stenkvistavdgen 5, 0,7 mnkr/ar

Fakta om ny férskola
Trollesundsvagen

Antal avdelningar 10
Max kapacitet, antal barn 180
Yta, lokal 1818 m?
Yta/barn, lokal 10,1 m?
Yta gard 3000 m?
Yta/barn, gard 16,6 m?
Total hyreskostnad/plats 66 tkr/ar
arl

Arendets beredning

Arendet har beretts av avdelning ekonomi och lokaler i samréd med
avdelningen forskola och de fackliga representanterna.

Samrad med SLK har genomforts.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Stadsdelsforvaltningen konstaterar med ledning av de senaste
befolkningsprognoserna och forskoleframskrivningen att behovet av
forskoleplatser i Hogdalen fortsitter att vara stort under
prognostiden. Vidare konstateras att ett antal befintliga forskolor
har tillfélliga bygglov vilket gor att de méste avvecklas under
perioden. Utover det kommer en befintlig forskola avvecklas da den
inte uppfyller kraven, i kombination med upplupen teknisk
livslangd. Stadsdelsforvaltningen konstaterar att kostnaderna ér
hdga men ser utifrdn befolkningsprognosen att forskolan behovs for
att mota behovet. Stadsdelsforvaltningen riskerar annars att inte
kunna erbjuda tillrackligt antal forskoleplatser inom det aktuella
omrédet.



w Stockholms

Genomforandedrende om nybyggnation av
forskola — Trollesundsskogen 10

Tjansteutlatande

Sida 11 (11)

Stadsdelsforvaltningen konstaterar att de svéra plats- och
markforhallanden leder till hoga byggkostnader. Med hjélp av
exploateringsndmnden har stadsdelsforvaltningen under léng tid
undersokt alternativa plaster och byggherrar och kommit fram till
att den nu aktuella platsen och byggherren Sisab utgor det enda
rimliga alternativet utifran géllande forutsittningar.

Med anledning av ovanstdende foreslér stadsdelsforvaltningen att
Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnidmnd ansoker hos
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott om godkdnnande
av inhyrning av forskolan Trollesundsskogen med en
projektkostnad om 162,4 miljoner kronor och till en arshyra ér ett
om 12,0 miljoner kronor.

Stadsdelsforvaltningen foreslér vidare att Enskede-Arsta-Vantérs
stadsdelsndmnd ansoker hos kommunstyrelsens ekonomi-och
trygghetsutskott om godkdnnande av inhyrning av forskolan
Trollesundsskogen med en projektkostnad om 162,4 miljoner
kronor och till en arshyra ar ett om 12,0 miljoner kronor.

Anders CarstorpAnders Karin Aberg

Carstorp

Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Enskede-Arsta-Vantor Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsforvaltning stadsdelsforvaltning
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