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Verksamhetsanpassningar av lokal for 6ppen
forskola pa Brahegatan 11

Forslag till beslut
Forskolenamnden accepterar den preliminara hyreskostnaden om cirka 1 400 tkr per ar.

Sammanfattning

Lokalfdrvaltningen (nuvarande stadsfastighetsforvaltningen) har tidigare haft i uppdrag
att genomfora en forstudie for familjecentral pa aktuell adress N608-0121/21. Projektet
avbrots da forutsattningar for samverkan i en familjecentral inte fanns. I enlighet med
forskolenamndens beslut 21 september 2022 § 180 inledde stadsfastighetsforvaltningen
en ny forstudie for att verksamhetsanpassa Brahegatan 11 till 6ppen forskola och
mojlighet fér ndra samarbete med socialtjanst Nordosts familjestddjare. Forskolendmnden
hyr idag lokalen.

Lokalhyran ar beraknad utifran projektets nuvarande antaganden och kan komma att
forandras under projektets géng. Arskostnaden forvéntas 6ka med cirka 830 000 kronor
till cirka 1 400 000 kronor per ar (2024 ars hyresniva). Nuvarande hyra dr 570 000 kronor
per ar, men utan aktiv verksamhet. Om lokalerna lamnas innan tillgangarna ar avskrivna,
aterbetalas restvardet till stadsfastighetsforvaltningen. Om projektet ej genomfors
faktureras nedlagda forstudiekostnader.

En ojamn férdelning av 6ppna forskolor i staden har identifierats. Genom en
medborgarundersokning och éversyn av geografisk placering har behovet av en ny 6ppen
forskola i Gamlestaden framkommit. Omraden som Gamlestaden, Kviberg och Kortedala
véxer, vilket okar befolkningen. Den nya 6ppna forskolan skulle &ven gynna boende i
Utby och Kortedala, som idag reser till 6ppna forskolor i Harlanda och Bergsjon.
Eftersom trycket pa befintliga 6ppna forskolor ar hogt, skulle ytterligare en 6ppen
forskola mojliggora for fler familjer att besoka verksamheten.

Medborgarhuset, som lokalen ar beldgen i, réknas som en kulturhistorisk vardefull
bebyggelse vilket kan ses som vardefullt for omradet och dess invanare.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Kommunfullméktige beslutade 16 september 2021 § 25 om en ny princip for
internhyressattning av samtliga verksamhetslokaler i lokalnamndens bestand. Hela
lokalndamndens bestand har fran och med 2023 dverforts till stadsfastighetsnamnden.
Principen for hyressattning ar sjalvkostnadsprincipen dér kostnader for avskrivning,
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ranta, drift och underhall samt forvaltningsévergripande kostnader ska fordelas per
hyresobjekt och belasta respektive hyresgést.

Lokalhyran i detta underlag &r beraknad utifran projektets nuvarande antaganden och kan
komma att forandras under projektets gang. Det ar som hyran trader i kraft kommer den
att justeras efter verklig kostnad, gallande kommuninternranta samt efter arets planerade
kostnader for att drifta och underhalla den verksamhetstyp lokalen tillhor.

Den preliminara lokalkostnaden for det aktuella uppdraget har berdknats utifran:

e kapitalkostnader (avskrivningar och rantekostnader) berdknade utifran den
beslutade investeringsbudgeten (produktionskostnaden)

e drift- och underhallskostnader beraknade utifran aktuella nyckeltal per
verksamhetsomrade fordelat pa aktuell bruksarea

Total budget for verksamhetsanpassningarna enligt forstudien &r uppskattat till cirka

12 100 tkr. LOA = 374m2, Kostnad per LOA: 32 353 SEK/m2. BTA= 410m?2, Kostnad per
BTA: 29 512 SEK/m2. En bruksarea med annat andamal an ett boende raknas som
lokalarea (LOA). Bruttoarean (BTA) ar summan av alla vaningsplans area och begransas
av de omslutande byggnadsdelarnas utsida. Den bedémda arshyran blir till foljd av
verksamhetsanpassningarna cirka 3 743kr/mz2.

Stadsfastighetsforvaltningen vill understryka att bedémda lokalkostnader &r preliminéra.

Total arshyra SFF debiterar FSF 1 400 tkr/ar
Verksamhetsanpassningar 830 tkr/ar
Befintlig hyra 570 tkr/ar
FSF fakturerar socialférvaltningen nordost Ca 398 tkr/ar
Aterstéende hyra 1 002 tkr/ar

Del av lokalytan kommer att nyttjas av familjestodjare fran socialforvaltningen Nordost.
Forslag fran forskoleforvaltningen ar att debitera enligt fordelningsnyckel om 35% av
lokalytan exklusive konferensdel.

Verksamhetsanpassning av lokalen till 6ppen forskola och separat konferensdel minskar
behovet av externa alternativ och forskolendmnden anvander stadens resurser ekonomiskt
och hallbart.

Om forskolenamnden valjer att lamna lokalerna innan tillgangarna &r avskrivna erlaggs
aterstaende restvarde till stadsfastighetsforvaltningen.

Om forskolendmnden véljer att inte genomfdra projektet kommer
stadsfastighetsforvaltningen att fakturera for nedlagda kostnader avseende forstudien.
Upparbetade forstudiekostnader uppgar i dagslaget till 113 485 kronor.

Beddmning ur ekologisk dimension

Gamlestaden utgdr en knutpunkt for kollektivtrafik, vilket underlattar for bestkare att
resa kollektivt till en 6ppen forskola i Gamlestaden. Forvaltningen bedémer att ett en
oppen forskola i omradet kan komma att minska resandet inom staden till andra 6ppna
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forskolor. En del av dessa resor antas ske per bil idag och en minskning av bildkandet
ligger i linje med stadens miljomal.

Beddmning ur social dimension

Gamlestaden med det nérliggande Kviberg och Kortedala ar en expansiv stadsdel.
Gamlestaden utgér ocksa med sitt lage och resecentrum en knutpunkt i och port mot de
norra delarna av Goteborg. Gamlestadens medborgarhus &r en etablerad métesplats med
Iang historia av kultur och féreningsliv. Bedémningen ar att en 6ppen forskola i detta lage
kan starka omradet i allmanhet och ge barn och familjer méjlighet att motas och skapa
natverk. Verksamheten erbjuder generellt foraldraskapsstod, bade i den 6ppna
verksamheten och i programform, vilket kan bidra till goda relationer mellan barn och
vuxna.

Oppna forskoleverksamheten fyller en funktion i flera omraden dar unga familjer har
flyttat in till storstaden fran andra kommuner och inte har ndgra sociala natverk i form av
mor- och farforéldrar eller slékt och vanner.

Barnkonventionen
Forvaltningens hantering ligger i linje med ndmndens ansvar i skollagen och darmed dven
i enlighet med barnkonventionens intentioner.

Samverkan

Information har skett med de fackliga organisationerna vid forvaltningssamverkan den 12
juni 2024.

Bilagor
1. Yttrande enligt beslutspunkt 3 6ppen forskola pa Brahegatan 11
2. Planritning Brahegatan 11.
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Arendet

Forskolendmnden ska ta stéllning till hojda hyreskostnader till féljd av
verksamhetsanpassningar for en ny 6ppen forskola pa Brahegatan 11 i Gamlestaden.
Hyreskostnaden inkluderar investering, det vill sdga anpassningar till dppen forskola,
reinvestering samt befintligt objekts hyra.

Beskrivning av arendet

Lokalfdrvaltningen (nuvarande stadsfastighetsforvaltningen) har tidigare haft i uppdrag
att genomfora en forstudie for familjecentral pa Brahegatan 11. Projektet avbrots da
forutsattningar for samverkan i en familjecentral inte fanns.

Nér stadsdelarna upphorde arsskiftet 2022/2023 gick lokalen pa Brahegatan 11 over till
forskolendmnden. | samarbete med socialtjanstférvaltningen nordost undersoktes att
starta en Oppen forskola med kontor for familjestodjare. Namnden fattade 21 september
2022 8§ 180 beslut om att finansiera 6ppen forskola i Gamlestaden.

Forskoleférvaltningen lamnade uppdrag till stadsledningskontoret att inleda en ny
forstudie 2 december 2022 om att verksamhetsanpassa Brahegatan 11. | uppdraget om
verksamhetsanpassning finns &ven socialtjanstférvaltningen Nordosts behov beskrivet.

Overytan som lokalen har, planeras att anvandas till konferensdel. Inom
forskoleforvaltningen finns efterfragan av stora moteslokaler for exempelvis APT,
enhetsmoten och andra motesformer. Denna konferensyta kan utgora ett komplement till
redan befintliga moteslokaler och pa sa satt nyttjas stadens resurser pa effektivt satt och
behovet av att hyra in externa lokaler minskar.

Lokalen har tidigare anvants som bibliotek fran 1960 fram till 2018 och &r belagen i
medborgarhuset. Medborgarhuset uppférdes 1958-59 i kvarteret Fjéarsingen i
Gamlestaden efter ritningar av arkitekterna Torgny Gynnerstedt och Jan Ericsson och
idag ingar i bevarandeprogrammet -99. Medborgarhuset raknas darmed som en
kulturhistorisk vardefull bebyggelse vilket kan ses som vardefullt for omradet och dess
invanare.

For att mojliggora for en 6ppen forskola kravs omfattande verksamhetsanpassningar som
bedoms oka den preliminara arskostnaden med cirka 830 000 kronor och uppga totalt till
cirka 1 400 000 kr per ar (2024 ars hyresniva).

Forstudien har kommit fram till vilka atgarder som bor goras och kostnadsberaknat dessa
enligt utfall pa total budget om cirka 12 100 000kr. LOA = 374m2 (varav 70kvm i
konferensdel), Kostnad per LOA: 32 353 SEK/m2. BTA = 410m?, Kostnad per BTA: 29
512 SEK/m2,

Forvaltningens beddmning

Dé Gamlestaden expanderar och invanarantalet dkar finns ett behov av en 6ppen forskola
da det idag inte finns nagon i omradet. Gamlestaden utgor en bra knutpunkt for
kollektivtrafik och genererar en bra placering for en 6ppen férskola. Genom att anvénda
en redan befintlig kommunégd lokal omhandertas stadens lokaler pa ett resurseffektivt
satt.

Forvaltningen bedomer att det &r god investering att genomfora detta projekt da stadens
befintliga resurser anvands. Omradet kommer da fa tillgang till en 6ppen forskola och
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kunna avlasta andra 6ppna forskolor i omraden runt omkring som i dagslaget har hogt
besokstryck. Bedomningen ar att en 6ppen forskola i detta lage kan starka omradet i
allmanhet och ge bade befintliga och framtida barn med familjer méjlighet att motas och
skapa natverk.

Johan Olofson UIf Hogberg
Forvaltningsdirektor Avdelningschef Ekonomi, fastighet och
sékerhet

Expedieras till: stadsfastighet@stadsfast.goteborg.se
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