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Tekniska kontoret
Anders Forsberg

Kommunstyrelsen

Planeringsinriktning, Prastkragens forskola inom
fastigheten Sjukhuset 4

Arendet

Befintlig hyresgést inom fastighetsobjekt 253 (Prastkragens forskola) och
tekniska kontoret har i samforstdnd enats om att hyresavtalet kommer att
upphora och att lokalerna kommer att frantrddas fran och med den 1 juli
2024.

Tekniska ndamnden har tidigare utrett de ekonomiska incitamenten att
renovera och dter hyra ut lokalen efter det att nuvarande avtalsperiod 16per
ut. Ekonomiska forutséttningar for en renovering och avsaknad av
alternativa anvindningsomraden har foranlett tekniska ndmnden att den 26
oktober 2023 (§ 124) besluta att 6verlamna drendet till kommunstyrelsen.

Tekniska kontoret har i sin utredning beaktat underhallsbehovet samt det
faktiska behovet av lokalen som sadan, i form av nyttjande for
forskoleverksamhet savél som for alternativa anvindningsomraden. Inom
ramen for genomford utredning kan det konstateras att byggnaden é&r 1 ett
mycket déligt skick med stora underhéllsbehov da lokalerna under en léngre
tid planerats att ersdttas med en ny forskola i kommundelen Morbylund.

Darutover har framtida behov av forskoleplatser eller alternativt nyttjande
utretts. Utifran socialndimndens boendeplan och utbildningsnimndens
behovsanalys for skola och forskola kan det dock konstateras att det inte
finns nadgot behov av lokalen for forskoleverksamhet eller alternativ
anvindning av lokalen for 6vriga &ndamél som medges 1 géllande
detaljplanebestimmelser.

Tekniska kontoret forordar darfor att fastighetsobjekt 253, inom fastigheten
Sjukhuset 4, rivs innan utgangen av ar 2024 och att kostnaderna for rivning
och markaterstéllning foreslés belasta den tekniska ndamndens budget.
Sammanfattat ligger foljande forutsittningar till grund for
stallningstagandet:

- Behovet av forskola inom berort fastighetsbestand stér inte langre 1
paritet med nuvarande kapacitet.

- Fastighetsobjektet har ett betydande behov av underhéll. Ett
bevarande fordrar betydande ekonomiska konsekvenser i form av
atgirder.

- Ett bevarande hindrar utveckling av fastigheten i enlighet med de
gillande detaljplanebestdmmelserna.
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Tekniska kontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen beslutar att ge tekniska kontoret 1 uppdrag att utreda
forslag till underlag for markanvisning i enlighet med géllande detaljplan.
Uppdraget ska redovisas for kommunstyrelsen senast under fjarde kvartalet
2024.

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige

1. Kommunfullméktige ger tekniska nimnden 1 uppdrag att riva byggnaden
“Préstkragens forskola” inom fastigheten Sjukhuset 4 senast under fjarde
kvartalet 2024.

2. Kommunfullméiktige beslutar att kostnaderna avseende rivning och
markaterstdllning ska belasta tekniska ndmndens budget.

Bakgrund

Befintlig hyresgist inom fastighetsobjekt 253 (Prastkragens forskola) och
tekniska kontoret har 1 samforstand enats om att hyresavtalet kommer att
upphdra och att lokalerna kommer att frdntrddas frin och med den 1 juli
2024. I enlighet med framtagna rutiner initierade tekniska kontoret en
behovsbedomning av lokalen i samrdd med andra forvaltningar.
Bedomningar av detta slag syftar till att utrona om det finns nagot faktiskt
behov av lokalen, bdde utifrdn det nuvarande anvdndningsomradet och for
en alternativ anvdndning.

Négot sadant behov har dock inte férmedlats eller uttryckts inom
tjdnstemannaorganisationen. Avsaknaden av behov gar dven att utlisa 1
socialndmndens boendeplan for 2023 (SN 2023/0122 § 83) och i
utbildningsndmndens behovsanalys for forskola och skola (UN 2023/0693
§82). Tekniska kontorets samlade bedomning &r att forskolan ar 1 ett daligt
skick samtidigt som en mdjlig alternativanvéndning av lokalen &r
begrinsad. Gillande detaljplan for fastigheten Sjukhuset 4 medger
bostadsdndamal med eller utan forskola. Avveckling av forskolan 1
byggnaden medger att fastigheten kan exploateras med ny
bostadsbebyggelse 1 enlighet med detaljplanens intentioner. Utbyggnad kan
ske efter markanvisning och dverlatelse till en byggaktor.

I enlighet med kommunens lokalforsorjningsprocess ska alla konstaterade
nya behov eller avsaknaden av befintliga behov, avseende lokaler,
overldmnas till kommunstyrelsen for utredning om framtida
planeringsinriktning. Tekniska ndmnden beslutade sdledes den 26 oktober
2023 (§ 124) att Gverldmna utredningen for vidare stillningstagande 1
kommunstyrelsen.
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Tekniska kontorets utredning
Overlamning av objektet

Utredningen utgor ett delmoment i kommunens lokalférsorjningsprocess
som syftar till att utifrdn rddande forutsattningar och behov ge forslag pa
inriktning for framtida anviandning av aktuell fastighet. Néar avsaknad av
kommunala behov har konstaterats, eller om en byggnad beddms ha ett
sadant stort investeringsbehov att det inte kan anses vara ekonomiskt
forsvarbart, ska lokalen dverldmnas till kommunstyrelsen for vidare
utredning. Utredningens syfte ar sedan att foresla atgérder for den berdrda
fastigheten. Om utredningen visar att inget verksamhetsbehov kan
konstateras eller om skél for en strategisk tomstéllning inte foreligger kan
objektet avyttras.

Fastighetsinformation, Prastkragens forskola, Sjukhuset 4

Hyresavtal

Objekt Populirnamn Verksamhet Nybyggnadsir BTA upphor
Prastkragens

253 forskola Forskola 1972 783 2024-06-30

Flygbild 6ver Prdstkragens forskola

Anvandning och skick

Nuvarande planlosning dr anpassad for forskoleverksamhet.
Forskoleverksamheten har slitit hirt pd bade inventarier och byggnad och
byggnaden dr nu i stort behov av helrenovering av fasad, tak, inre ytskikt,
elinstallationer samt vatten och avlopp.

Fastigheten har under en lingre tid planerats att erséittas med en ny forskola
1 kommundelen Md6rbylund varpa nivén pa utforda underhallsatgérder har
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anpassats utifran de radande forutséttningarna och bebyggelseplanerna for
omradet.

Hyresavtal
Tekniska kontoret har ett hyresforhallande med en extern part vilka bedriver
forskoleverksamhet 1 lokalerna.

Nuvarande avtalsforhdllande gor géllande att hyresgésten forhyr lokalen
fram till och med den 30 juni ar 2024. Lokalen tomstélls dérefter.
Forskoleverksamheten kommer att avvecklas i samband med att avtalet
16per ut.

Detaljplan, Fastigheten Sjukhuset 4

Bostider, firskola far finnas | bottenvaning

Fastigheten Sjukhuset 4 &r planlagd for bostidder dar forskola far finnas 1
bottenvaningen (Detaljplan D295). Fastigheten dgs av Danderyds kommun.

Fastigheten ar avsedd att exploateras med ny bostadsbebyggelse 1 enlighet
med detaljplanens intentioner. Utbyggnad kan ske efter markanvisning och
Overlételse till en byggaktor.
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Dialog mellan berorda forvaltningar

Dialog om aktuell lokal och mgjlig anvindning av fastigheten har forts
mellan tekniska kontoret, bildningsforvaltningen samt socialforvaltningen
genom kommunens etablerade lokalstyrgrupp samt ansvariga for
verksamheterna.

Foreslagen inriktning enligt denna utredning &r ett resultat av den dialog
som forts mellan forvaltningarna.

Utbildningsndmndens behov av lokaler for forskola

Utbildningsndmndens lokalbehovsanalys 2023 godkidndes den 27 september
(§ 82) av utbildningsndmnden. I de framtagna prognoserna for aren 2024—
2033 har inte forskolans kapacitet medréknats:

" Pristkragens forskola kommer avvecklas under 2024, kapaciteten ingdr inte i
berdkningen” (sid 12 lokalbehovsanalys utbildningsndmnden 2023).

Resonemanget om framtida behov utvecklas vidare:

“Byggnationer soder om Danderyds sjukhus kan visserligen bidra till en viss 6kad
efterfragan pd plats i forskolor i Stocksund som ligger geografiskt ndra. Men for
att det ska finnas behov av fler forskoleplatser utifran dagens kapacitet behéver all
byggnation bli av i omrddet. Frdn 2028 ser ett mindre underskott ut att uppstd.
Bildningsforvaltningen ser ddrmed ett behov av cirka 20 forskoleplatser till dar
2030 (sid 13 lokalbehovsanalys utbildningsndmnden 2023).

Den sammantagna beddmningen som gors av utbildningsndmnden é&r att
behovet av forskoleplatser inte dr bradskande och att det behov som
eventuellt kan uppsté forst &r 2028 inte dr i den omfattningen att ett
bevarande av objekt 253, Pristkragens forskola, &r motiverbart.
Beddmningen forutsitter inte att en eventuell forskola uppfors av privat
aktor 1 omradet utan dr gjord exklusive denna.

I det lokalbehov som uttrycks i socialndmndens boendeplan (Boendeplan {or
socialndmnden 2023 — antagen 14 juni 2023, § 83) uttrycks inget lokalbehov
som enligt tekniska kontorets beddmning kan tillgodoses med aktuell lokal.

Inom ramen for det kommunala kidrnuppdraget finns, inom kommunens
verksamheter, inget behov av alternativ anvéndning av aktuell lokal inom
berord fastighet. Enligt géllande detaljplanebestimmelser finns i dagsldget
inget utrymme utdver forskoleverksamhet och bostadsdndamél inom
fastigheten.

Ekonomiska forutsattningar

e Resultatet for ar 2022 uppgick till 345 tusen kronor (Exklusive
overhead-kostnader)

e Restvirdet uppgar till cirka 1,2 miljoner kronor vid utgdngen av ar
2023.

e Hyressittning sker enligt kommunens hyresmodell for forskolor och
skolor.
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Tekniska kontoret ser att det dr av vikt att det skyndsamt tas fram
atgardsplan for fastighetsobjekt 253.

Driftskostnaderna for lokalen uppgar érligen till cirka 500 tusen kronor.
Summan inkluderar kapitaltjdnstkostnader (cirka 50 tusen kronor/ér)
kopplade till objektet och utgdr ett snitt av de senaste drens bokforda
kostnader exklusive investeringar sdsom planerat underhdll. Drift- och
underhallskostnaderna vid en ldngvarig tomstéllning av byggnaden minskar
inte ndmnvirt enligt tekniska kontorets bedomning dé viss uppvéirmning,
underhall samt andra atgirder behover goras for att hdlla byggnaden 1 ett
acceptabelt skick. Utover l0pande driftkostnader foreligger ett omfattande
investeringsbehov.

Rivning
Genomforande av rivning kan ske utan paverkan pa intilliggande fastigheter.

En rivning av fastigheten beddms kunna genomforas inom en sexmanaders-
period fran det att nuvarande hyresavtal 16per ut den 30 juni 2024.

Tekniska kontorets bedomning
Tekniska kontorets rekommendation &r att fastigheten Sjukhuset 4 rivs
senast vid utgangen av 2024.
Sammanfattningsvis ligger f6ljande skal till grund for den rekommenderade
inriktningen:
- Ekonomi
Fastigheten har ett omfattande underhéllsbehov med stora kostnader

for att atgdrda och anpassa lokalerna till godtagbart skick for ndgon
verksambhet.

- Avsaknad av kommunala verksamhetsbehov

Inget kort- eller langsiktigt behov av lokalen foreligger hos
kommunens verksamheter.

- Begrdnsade anvindningsmaojligheter

Anpassning for ndgot behov/verksamhet skulle i de allra flesta fall
krdva omfattande ombyggnation samt detaljplanedndring. Géllande
detaljplan medger bostadsandamal med forskola i bottenvaningen.
En dndring av detaljplanen for att mdjliggéra annan markanvandning
pa fastigheten ar kostsam och omotiverad.

- Framtida utveckling av fastigheten

Ett bevarande hindrar utveckling av fastigheten i enlighet med de
géllande detaljplanebestimmelserna.

Foreslagen inriktning beddms inte ha ndgon paverkan pé eventuella framtida
strategiska stéllningstagande rorande fastigheten.
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Konsekvenser for barn och unga

Beslutet att avveckla fastighetsobjekt 253 genom rivning, senast den 31
december 2024, far inga betydande konsekvenser f6r barn och unga 1 sig déa
hyresgésten planerar att avveckla verksamheten oavsett framtida inriktning
for lokalen. Kvarstaende antal barn bedéms, av utbildningsndmnden, kunna
erbjudas plats pd nérliggande forskolor.

Ekonomiska konsekvenser

Restvardet uppgar till 1,2 miljoner kronor vid 2023 ars utgdng och belastar
tekniska ndmnden vid en nedskrivning.

Kostnad for rivning belastar tekniska ndmndens budget.

Den samlade beddmningen &r att ett bevarande av lokalen sett utifrdn
efterfrdgan och det samlade underhallsbehovet inte kan anses vara
ekonomiskt forsvarbart.

Johan Lindberg Stefan Sorpola
Kommundirektor Samhéllsutvecklingsdirektor

Handlingar 1 drendet

1. Tjansteutldtande, Planeringsinriktning, Préastkragens forskola inom
fastigheten Sjukhuset 4

2. Reservation C, 2023-10-26

3. Tekniska ndmndens beslut, 2023-10-26 § 124

4. Tekniska kontorets tjansteutldtande, 2023-10-11

Expedieras
Tekniska ndimnden
Utbildningsndgmnden
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