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Uppdrag at forvaltningen att utreda
forutsattningarna att driva de tva planerade
forskolorna i Kolkajen i kommunal regi

Aterrapportering av uppdrag

Forvaltningens forslag till beslut
Norra innerstadens stadsdelsnimnd godkénner forvaltningens
tjdnsteutlatande som aterrapportering av uppdraget.

Sammanfattning

Vid ndmndens sammantrdde den 31 augusti 2023 gav ndmnden
forvaltningen i uppdrag att utreda forutsittningarna att driva de tva
planerade forskolorna i Kolkajen i kommunal regi. I drendet gor
forvaltningen en aterrapportering av uppdraget.

Forvaltningen har en langsiktig lokalplanering dir nya forskolor
planeras i de bostadskvarter och stadsutvecklingsomraden som
byggs inom stadsdelsomradet. Enligt forvaltningens prognos finns
det behov av tva forskolor med fyra till fem avdelningar vardera i
Kolkajen.

Sammanfattningsvis kan forvaltningen konstatera att det finns
forutsittningar for att bedriva forskolor i Kolkajen utifran det
prognosticerade behovet av forskoleplatser, men hyresnivan ér 4nnu
inte faststilld. Forst i samband med projektering, byggstart och efter
forhandling gar det att f4 mer information om den faktiska
hyresnivén. Det &r viktigt att hyresnivan dr rimlig for att kunna
driva en langsiktigt héllbar verksamhet. Forvaltningen f6ljer
kontinuerligt projektet och nimnden kommer 16pande att bli
informerad om de planerade forskolorna i Kolkajen i takt med att
processen gér framat och ny information finns att tillg4.

Bakgrund

Vid ndmndens sammantrdde den 31 augusti 2023 behandlades
remissen ~Plandrende pa granskning — Kolkajen, del av Norra
Djurgardsstaden, del av Hjorthagen 1:3 m.fl.”. Ndmnden godkénde
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forvaltningens tjinsteutlatande som svar pa remissen och gav i
samband med det forvaltningen i uppdrag att: utreda
forutséttningarna att driva de tva planerade forskolorna i Kolkajen i
kommunal regi.

Arendet

Forvaltningen har utrett forutsittningarna att driva de tva planerade
forskolorna 1 Kolkajen i kommunal regi. I utredningen har
forvaltningen gjort en ekonomisk analys, baserat pa de uppgifter
som 1 dagslédget finns att tillga.

Kolkajen

Planomradet for Kolkajen beddms rymma cirka 1 250 bostéder, tva
forskolor, cirka 7 000 kvadratmeter lokaler for handel, kultur och
centrumfunktioner samt parker, torg, kajer och ett allmént bad.

Enligt forvaltningens prognos finns det behov av tva forskolor med
fyra till fem avdelningar vardera. De tva planerade forskolorna i
Kolkajen ér integrerade 1 respektive kvarter och har forskolegardar
som ger en friyta pa cirka 10 kvadratmeter per barn. I anslutning till
bada forskolorna finns offentliga lekplatser. Barnen behdver dock
passera Over en gata, om dn med mycket begrénsad trafik.

Detaljplanen vintas prelimindrt kunna antas under andra kvartalet
2025 och fa laga kraft under tredje kvartalet 2025. Enligt den senast
uppdaterade tidplanen vintas byggstart for de tva forskolorna i
Kolkajen kunna ske ar 2033 respektive ar 2035. Forskolorna
berdknas preliminért vara fardigstillda ar 2035 respektive ar 2037
enligt nedan tabeller.

Forskola Kolkajen Norra

Byggstart Preliminart ar 2035
Fardigstallt Preliminart ar 2037
Avdelningar 5 stycken

Antal barn 90 barn

Forskola Kvarteret Tjarkajen

Byggstart Preliminart ar 2033
Fardigstallt Preliminart ar 2035
Avdelningar 4 stycken

Antal barn 72 barn

Ekonomisk analys
Det ar dnnu for tidigt 1 processen for att kunna veta vilken hyresniva
som kommer att bli aktuell for forskolorna. Forskolorna planeras att

forutsattningarna att driva de tva planerade  INTymmas 1 bottenvaningen 1 tva flerbostadshus. Upplételseform ar

forskolorna i Kolkajen i kommunal regi
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bostadsritt, vilket innebar att forskolelokalerna kommer att hyras ut
av foreningarna till kommunen eller till fristdende verksamhet. Det
finns dven en mojlighet att fastighetsndmnden pa uppdrag av
stadsdelsndmnden kan forvérva bostadsritter for pedagogiska
dndamal och att stadsdelsndmnden dé kan hyra lokalerna av
fastighetsnamnden.

Forst i samband med projektering, byggstart och efter férhandling
gar det att fa mer information om den faktiska hyresnivén. I varje
lokalprojekt ska forvaltningen samverka och samrédda med
stadsledningskontoret, bland annat avseende hyresnivén. Ett
inriktningsbeslut och genomforandebeslut for inrdttande av nya
forskolor behdver sedan fattas av nimnden och tas upp for beslut i
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott om forskolorna
ska vara kommunala. I det fall att stadsdelsndmndens inriktning &r
att fastighetsndmnden ska forvérva bostadsritter behover
stadsdelsndmnden, efter att ha fattat ett inriktningsbeslut, ge
fastighetsndmnden i uppdrag att borja forhandla med berdrd
byggherre.

Under ménga ar har staden arbetat utifran ett riktvirde om att
arshyran per barn ska understiga 30 000 kronor. For forskolan i
Kolkajen Norra som védntas rymma 90 barn skulle det innebira en
lokalhyra om maximalt 2,7 miljoner kronor per ar. For forskolan i
kvarteret Tjarkajen, med kapacitet for 72 barn, innebér det en
lokalhyra om maximalt 2,2 miljoner kronor per ar for att hélla sig
inom ramen for riktvérdet.

De senaste aren har 6kade byggkostnader och inflation paverkat
hyresnivderna, vilket har lett till att det 1 vissa fall har behovt goras
avsteg fran riktvérdet. Forvaltningens erfarenhet ar ocksé att det ar
svart att understiga riktvardet, sérskilt vid nybyggnation. Forskola
bedrivs genom att ersdttning utgér for de barn som ar inskrivna pé
forskolan. Ersdttningen ska ticka hyra, personalkostnader och
ovriga kostnader som uppkommer i verksamheten. Om hyresnivéan
ar hog paverkar det utrymmet for personalkostnader samt ovriga
kostnader. Det ar déarfor viktigt att hyresnivan blir rimlig for att
kunna bedriva en langsiktigt kvalitativ och héllbar verksamhet.

Arendets beredning

Arendet har beretts av kvalitetsavdelningen, ekonomiavdelningen
och forskoleavdelningen. Forvaltningen har dven samritt med
exploateringskontoret.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Forvaltningen har en langsiktig lokalplanering dir nya forskolor

férutsittningarna att driva de tva planerade  Planeras 1 de bostadskvarter och stadsutvecklingsomradden som

forskolorna i Kolkajen i kommunal regi



-4l Stockholms
@ stad

Uppdrag at férvaltningen att utreda
forutsattningarna att driva de tva planerade
forskolorna i Kolkajen i kommunal regi

Tjansteutlatande
Dnr NI 2023/740
Sida 4 (4)

byggs inom stadsdelsomridet. Planomradet for Kolkajen bedoms
rymma cirka 1 250 bostéder, och det prognosticerade behovet ar tva
forskolor med fyra till fem avdelningar vardera.

I Norra Djurgérdsstaden inklusive Hjorthagen finns i dagslédget tio
forskolor, varav sju forskolor 4r kommunala. Férutom forskolorna i
Kolkajen, planeras och utreds ytterligare tre forskolor i Norra
Djurgérdsstaden de ndrmaste dren. Tva av dem planeras att vara
kommunala och en planeras att vara fristdende. Det innebér att
majoriteten av forskolorna i omradet dr och kommer att vara
kommunala.

Eftersom planeringen for Kolkajen 1 dagsldget r i ett sa pass tidigt
skede dr det fortfarande osékert vilken hyresnivd som kommer att
bli aktuell for férskolorna. Hyresnivan 1 nybyggda omraden 1
innerstaden, sdsom Norra Djurgérdsstaden dér Kolkajen ingér, ar
oftast hog.

Sammanfattningsvis kan forvaltningen konstatera att det finns
forutséttningar for att bedriva forskolor 1 Kolkajen utifran det
prognosticerade behovet av forskoleplatser. Dock dr hyresnivén 1
dagsliget inte faststdlld. Eftersom hyresnivan inte gér att ta stdllning
till kan forvaltningen inte sékerstilla att den haller sig inom ramen
for vad som skulle vara ekonomiskt godtagbart. Forvaltningen foljer
kontinuerligt projektet och nimnden kommer 16pande att bli
informerad om de planerade forskolorna i Kolkajen i takt med att
processen gar framat och ny information finns att tillga.

Forvaltningen foresldr att nimnden godkénner forvaltningens
tjdnsteutlatande som aterrapportering av uppdraget.

Jesper Ackinger Maria Héarenstam
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Norra innerstadens Norra innerstadens
stadsdelsforvaltning stadsdelsforvaltning
Bilaga

1. Uppdrag till férvaltningen om att utreda forutséttningar att
driva de planerade forskolorna i Kolkajen i kommunal regi.
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