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Ny forskola kv Persikan 6

Inriktning- / genomforandebeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Sodermalms stadsdelsnimnd godkénner forvaltningens
forslag till forhyrning av en forskolelokal péd adress
Hennings gata 23-25 i fastigheten Persikan 6 till en arshyra
ar ett om 2,7 miljoner kronor med en hyrestid om 10 ar.

2. Sodermalms stadsdelsndmnd ansdker hos kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott om godkdnnande av
forhyrning av en forskolelokal pa adress Hennings gata 23—
25 i fastigheten Persikan 6 till en arshyra ar ett om 2,7
miljoner kronor med en hyrestid om 10 ar.

3. Stadsdelsdirektoren far 1 uppdrag att teckna hyresavtal om
10 ar med hyresviarden AB Stockholmshem (org.nr 556035-
9555) under forutséttning att kommunstyrelsens ekonomi-
och trygghetsutskott godkénner hyresperioden och
tillkommande arshyra.

4. Niamnden justerar beslutet omedelbart.

Sédermalms stadsdelsndmnd godkénner avsteg fran
lekvardesriktlinjerna.

W

Sammanfattning

Forvaltningen foreslér att nimnden godkadnner hyresavtalet for den
nya forskolan i kvarteret Persikan 6, vilket mojliggor en planerad
Oppning i augusti 2026 och sédkerstéller langsiktigt andamaélsenliga
lokaler for verksamheten.

Detaljplanen for kvarteret Persikan pé ostra Sodermalm antogs av
kommunfullméktige den 6 mars 2017. Sedan dess har staden
tillsammans med byggaktorerna genomfort utbyggnaden av
omradet. Totalt har sju nya bostadskvarter med ca 1 240 lagenheter.
Forvaltningens planering utgick frén 2017 ars budget dér angivet
riktvarde om minst 25 forskoleplatser per 100 nya ldgenheter, med
viss anpassning efter lokala forutséttningar. Detta har lett till att tvd
nya forskolor med totalt nio avdelningar har etablerats. Dessa
forskolor planeras att drivas i kommunal regi och utgor en viktig del
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av omradets sociala infrastruktur.

Detta drende giller forskolan i1 kvarteret Persikan 6. Lokalerna ar
nyproducerade och anpassade for forskoleverksamhet enligt
géllande krav pa miljo, brandskydd och tillgdnglighet.

Hyresavtalet har forhandlats fram i enlighet med stadens riktlinjer
for lokalhyror och forvaltningen bedomer att avtalet ger ldngsiktig
trygghet for verksamheten och sékerstiller tillgdng till
dndamélsenliga lokaler.

Hyresnivan dr marknadsmaéssig och avtalet innehéller sedvanliga
klausuler om indexreglering, fastighetsskatt och driftskostnader.
GenomfGrandet innebér att forvaltningen kan planera for 6ppning
av ny forskola i augusti 2026.

Hyreskontraktet sticker sig over en tioarsperiod och beréknas gélla
fran 2026-08-05 till 2036-08-31.

Néamndens hyreskostnad berdknas uppga till 2,7 miljoner kronor per
ar och finansieras inom ramen for stadsdelsndmndens budget for
forskoleverksamhet.

Tillkommande kostnader for drift, avfallshantering och visst
underhéll regleras enligt bifogade handlingar och beddms kunna
hanteras inom ramen for ordinarie verksamhetsbudget.

Arendet

Véren 2015 var det samrad om detaljplanen och de synpunkter som
kom in redovisades for stadsbyggnadsndmnden i november 2015.
Forslaget omarbetades nagot och under perioden 31 augusti - 28
september 2016 var det omarbetade forslaget ute pd granskning.
Stadsbyggnadsndmnden godkinde planen den 8 december 2016.
Planen antogs i kommunfullmiktige den 6 mars 2017.

Efter [T~F= [___/’f' N R
antagandet overklagades '7\ /_\ TN |
planen till mark- och - iﬂ /
miljddomstolen som avslog #\
overklagandena i oktober P
2017. Beslutet 6verklagades -
dérefter till mark- och
miljodverdomstolen. Den 18 g
januari 2018 beslutade
domstolen att inte bevilja Fengaas
provningstillstand, vilket pa,-,z',?
innebdr att detaljplanen L
ddrmed har vunnit laga kraft. ‘r/ /

Planritning, Iden svarta punkten visar

forskolan Persikans placering.
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Staden har, i samarbete med byggaktorerna, 1atit uppfora sju nya
bostadskvarter omfattande totalt cirka 1 240 ldgenheter. Dessa
fardigstills etappvis med start fran 2025, och den sista etappen
berédknas sta klar for inflytt under 2027. Fordelningen blir 550
hyresldgenheter och 690 bostadsréttslagenheter.

2017 ars budget angav ett riktvirde om minst 25 forskoleplatser per
100 nya ldgenheter, med viss anpassning efter lokala forutsattningar
samt Sweco berdkningsverktyg visar att prognosen for befolkningen
1 de nybyggda bostdderna innebédr en kontinuerligt hg andel barn 1
forskoleélder under hela perioden 2025-2034. Redan frén
inflyttningsstart uppstar ett betydande behov av forskoleplatser, och
behovet kvarstar pa en nivd som overstiger vad befintlig kapacitet i
omrédet kan hantera. Aven om behovet minskar nagot efter 2035
bedoms det vara nodvéndigt att sdkerstélla en langsiktigt hallbar
forskolestruktur. Genom den foreslagna inforhyrningen kan staden
sdkerstilla att barnfamiljer erbjuds plats i ndromréadet, att
belastningen pa befintliga forskolor inte 6kar, att skollagens krav pa
tillgénglighet och rimliga avstdnd uppfylls samt att omradet
utvecklas med en social infrastruktur som motsvarar den forvintade
befolkningsdkningen.

Stockholmshem uppfor i kvarteret Persikan 6, pd det tidigare
industriomradet dir SL:s bussdepa lag, ett kvartershus med 151
hyresldgenheter, inklusive fyra serviceldgenheter och ett
gruppboende inom LSS. I bottenvaningen av en byggnad uppfors
forskolan Persikan, bestdende av fem avdelningar med tillhdrande
gardsyta orienterad mot soder.
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Kvarter 5. Byggherre: Stockholmshem. Illustration: AWL arkitekter.

Tidsplan
2015 Planarbete
2017 Planen antas i KF samt vunnit laga kraft
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2019 Planering och projektering
2020-2026 Projektering och produktion
2026 Avtalsstart, uppstart av forskolan Persikan

Verksamhet

Lokalen &r beldgen i ett flerfamiljshus med tillhérande forskolegard
och byggs med ett storkok for egen matlagning samt for tillagning
av maltider till forskolan Mangon, som utgor den andra kommunala
forskolan i det nybyggda omrédet.

Lokalens totalarea uppgar till ca 656 kvadratmeter, i den ytan ingér
storkok, barn-, personal- samt dvriga ytor.

Forskolan kommer att kunna ta emot sammanlagt 72 antal barn,
vilket motsvarar fyra avdelningar. Effektiv area dar barn vistas
uppgér till ca 9,1 kvadratmeter.

Forskolegarden ér ca 602 kvadratmeter invid Tvitt-Malins park och
andra gronomraden. Friytan berédknas till 8,3 kvadratmeter per barn
pa forskolegérden.

Forskolan Persikan kommer att bidra till att mota det behovet av
forskoleplatser och samtidigt mojliggor etableringen att mindre
dndamaélsenliga och kostsamma forskolelokaler kan planeras att pa
sikt avvecklas.

Forskolan blir en viktig del 1 att skapa ett levande kvarter med
service och trygghet for barnfamiljer.

Forskolan starker omrédets sociala infrastruktur och bidrar till att
skapa ett attraktivt och hallbart stadskvarter.

Befolkningstendensen visar pa en minskning av antalet barn i
forskolealder. Fran ar 2027 till &r 2034 minskar befolkningen 1
forskoledlder med drygt 499 barn pa Sédermalms stadsdelsomrade.
Enligt ndmndens lokalforsorjningsplan planeras forskolor i
kommunal regi att avvecklas till f61jd av en minskande befolkning i
forskoledlder.

I detta utvecklingsomréde, dédr manga nya bostader tillkommer och
inflyttningen 0kar, beddms dock behovet av denna forskola kvarsta
dven pd langre sikt. En forhyrning av forskolan Persikan lokal ingér
1 nimndens langsiktiga lokalforsérjningsplan.

Ekonomi

Sodermalms stadsdelsforvaltning har tillsammans med AB
Stockholmshem forhandlat om ett hyreskontrakt for lokaler i
fastigheten Persikan 6, Hennings gata 23—-25. Lokalerna ska
anvéndas for forskoleverksamhet med tillhérande storkdk och
teknikutrymmen, och den totala ytan som hyrs uppgér till cirka 656
kvadratmeter.

Hyresavtalet géller frdn och med 2026-08-05 till och med 2036-08-
31 med en arlig hyra om cirka 2,7 miljoner kronor inklusive tilligg
for drift och fastighetsskatt. Hyresgésten ansvarar for momspliktig
verksamhet, avfallshantering, vissa driftskostnader samt visst
underhdll enligt sédrskilda bilagor.
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Lokal area (LOA) 656 kvm

Kr per kvin 4 116 kr/kvm inkl tillagg
Forskolegard, area 601,7 kvim
Forskolegard, friyta per barn Ca 8,3 kvm/barn
Kapacitet, antalet barn 72

Antalet barngrupper 4

Arshyra inkl tilligg/ kr per 37 500 kr/barn

barn

Lokal area verksamhetslokaler | Ca 9,1 kvm/barn
/ kvm per barn

Arendets beredning

Arendet har beretts i samverkan mellan ekonomiavdelningen och
forskoleavdelningen. Arendet har behandlats av
stadsledningskontoret och samréd har genomforts. Arendet har dven
behandlats i forvaltningsgruppen och pensionérsradet.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Forvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden ger stadsdelsdirektéren
1 uppdrag att teckna ett nytt tioarigt hyresavtal med hyresvérden,
AB Stockholmshem under forutsittning att kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott godkdnner inforhyrningen.

Forvaltningen bedomer att det framforhandlade hyresavtalet och
tillhdrande villkor ryms inom ndmndens ekonomiska ramar.

Den genomsnittliga rshyran beréknas uppga till 4 116 kronor per
kvadratmeter, vilket bedoms vara en acceptabel niva.
Stadsdelsndmnden har dessutom ytterligare fyra ny- eller ombyggda
forskolelokaler som fran och med 2026 kommer att ha en arshyra
som Overstiger 4 000 kronor per kvadratmeter.

Berdkningsverktyget for lekvardesfaktorer LYF visar att det inte
finns forutsittningar att uppna LYF pa platsen eftersom forskolan ar
beldgen i ett titbebyggt innerstadsomrade. Staden har ett ansvar att
erbjuda barn en forskoleplats ndra hemmet, dven i omraden dér
markbrist och befintlig bebyggelsestruktur begransar mojligheterna
att nd en godkénd LYF. I detta fall &r ett avsteg nodvandigt for att
sdkerstdlla tillgdngen till forskoleplatser i omradet.

Vidare bedomer forvaltningen att stadsdelsomrédet och stadsdelen
ar 1 behov de forskoleplatser inférhyrningen av forskolan Persikan
genererar. Inforhyrningen ingdr 1 forvaltningens langsiktiga
lokalforsorjningsplan och balanserar planerad forskolekapacitet
med behovet av platser i1 stadsdelsomradet.

I detta drende foreslas ett avsteg fran LYF da forskolan dr beldgen i
ett titbebyggt innerstadsomride dér stadens mojligheter att uppné

samtliga riktvarden dr begrénsade.
Ny forskola kv Persikan 6
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Jamstélldhetsanalys

Forvaltningens bedomning &r att detta drende varken innebar direkta
eller indirekta konsekvenser for kvinnor respektive médn och nagon
ytterligare jamstélldhetsanalys behdver inte goras.

Barnkonsekvensanalys

I omradet kommer barnfamiljer att flytta in och ett behov finns av
forskoleplats. Barnens ritt till en forskola 1 deras nédrhet uppfylls pé
sa vis ndr forskolan tas i bruk.

Expedieras till
Kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott.

Kerstin Andersson Lena Kullberg Boman
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Sodermalms Sddermalms
stadsdelsforvaltning stadsdelsforvaltning
Bilagor

2321-9005 Hyresavtal forskolan Persikan 2026-08-05
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