7y o Delprocess
4l Goteborgs 1. Férstudie
Stad

Gemensam byggprocess, Stadsfastigheter

Forstudierapport

Kravniva
Gul

Dokumentansvarig
Therese Wannebo

Faststalit
2023-03-22

Faststallare
Lina Cavallin

BESTALLANDE NAMND: FORSKOLEFORVALTNINGEN

2024-06-13




1. Forstudie Gul 2023-03-22
Dokumentansvarig Faststallare
Therese Wannebo Lina Cavallin

Delprocess Kravniva Faststalit

Gemensam byggprocess, Stadsfastigheter

Innehall
UPPDRAGET ....oiiiiiiiiieecccies e rrrr e s s s s s e s e s s smmsnss s s s s e e e e s mmnnasns 3
OMFATTNING ... s s e s rnnn e e nees 4
AREA...... Fel! Bokmarket ar inte definierat.
INKLUDERAT OCH EXKLUDERAT ..., 4
KVALITETSPLAN ..ot 6
FORUTSATTNINGAR .....cceeeiereccirseese s sssesessssssssssessssnssassanans 6
FASTIGHETEN ..o 6
BEFINTLIGA BYGGNADER.Fel! Bokmarket ar inte definierat.
HANDLINGSALTERNATIV ... 16
REKOMMENDATION TILL BESLUT ... 17
REKOMMENDATION .....coiiiiiieeecee e 17
(=] | X1 1 - 18

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
Dokumenttyp: Mall, Titel: Férstudierapport, Dokument-id: MALL-1240, Version: 13.0

2(19)



Stad

Delprocess

Géteborgs 1. Férstudie

Kravniva Faststallt

Gul 2023-03-22
Dokumentansvarig Faststallare
Therese Wannebo Lina Cavallin

Gemensam byggprocess, Stadsfastigheter

UPPDRAGET

BESTALLNING

Bestdllande namnd

Forskoleforvaltningen

Uppdragsbestéllning Stadsledningskontoret

2023-07-03

N608-1372/23

UPPDRAGSINFORMATION

Projektnummer

701300

Diarienummer

SFF-2023-01034

Projektledare

Arman Kamali

OBJEKTSINFORMATION

Fastighetsdgare

Goteborgs stad

Geografiskt omrade

Vastra Hisingen

Fastighetsbeteckning

Biskopsgarden 103:1

Bokfort varde

2 485527 kr

Overnattning

Nej

Forvaltare Julia Téssberg
BEHOV
Verksamhet: Forskola (FSK)
Antal avdelningar 6 avdelningar
Totalt antal platser 108 barn
- Antal tillskapade platser 54
- Antal ersatta platser 54
- Markning for sarskild uppféljning Grona obligationer
- Antal pedagoger 25 vuxna
- Tillagningskok Ja
Overnattning Nej
Idrottshall Nej
Antal maltidspersonal 2
Antal lokalvardspersonal 1
Antal administrativ personal 1-2
Finns det en verksamhet evakuerad? Ja

Antal portioner for utskick (vid produktionskék med utskick till -

annan verksamhet)

BEFINTLIGA BYGGNADER

Pé Solvidersbyn 60 finns en forskola med tre avdelningar som natt sin
tekniska livslangd. Det pdgar planering for att fortdta Biskopsgarden med
bostidder och utoka tillgangen till social service. Som ett led i det arbetet
finns ndgra befintliga ldgen for forskola utpekade som mdjliga att ersatta
med storre enheter. Solvidersbyn 60 ér en av de forskolorna som har ldga
bokforda virden och sédgs som en plats som med hjélp av en ny detaljplan
skulle kunna utdkas.
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En ny detaljplan har nu tagits fram och har vunnit laga kraft i mitten av
2024. Forskoleforvaltningen onskar darfor omgéende starta en forstudie
géllande en ny forskola med sex avdelningar och tillagningskok pa
samma plats, samt att riva befintlig byggnad.

Pé Flygvéadersgatan finns en paviljong som kan anvindas for evakuering
sa snart renoveringen av Dimvédersgatan dr genomf{ord 2024-Q4. Pa
forskolan ska det finnas plats for 108 barn och ca 25 personal. Forskolans
ska utformas enligt forskoleforvaltningens
behovsbeskrivning/funktionsprogram.

Forskoleforvaltningen onska vara en aktiv del av det kommande arbetet.

e Planen mojliggor en forskola med sex avdelningar med
tillhdrande gird motsvarande cirka 40 m2 per barn.

o  Mojliggor att befintlig forskola med tre avdelningar ersdtts med
en ny forskola, i tva vaningar med sex avdelningar.

e Angdring och parkering foreslas fa en annan utformning. Vindyta
anordnas sa att fordon kan vénda utan att backa samt att
entréomradets utformning och gangstrak kommer ses over.

e Parkering for verksamheten foreslas inom forskolans entréomrade
samt langs Solvddersbyn.

OMFATTNING

AREA(nybyggnad)
TOTAL
BTA 1465 m?
LOA 1188 m?
LOA / BTA 81%
Lekarea inom fastigheten 4 936 m?
Fastighetens areal 70 000m?
KVADRATMETER PER BARN
LOA 11 m?
BTA 13,5m?
Lekarea inom fastigheten 46 m?

INKLUDERAT OCH EXKLUDERAT

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad 4(19)
Dokumenttyp: Mall, Titel: Férstudierapport, Dokument-id: MALL-1240, Version: 13.0



Delprocess Kravniva Faststalit

P\ Goteborgs 1. Férstudie Gul 2023-03-22
Stad
Dokumentansvarig Faststallare
Therese Wannebo Lina Cavallin

Gemensam byggprocess, Stadsfastigheter

Forstudien utgar fran stadens ramprogram for forskole- och
skolbyggnader, lokalprogram samt Forskoleforvaltningen
behovsbeskrivning.

Vidare har Stadsfastighetsforvaltningen tekniska krav och anvisningar,
TKA legat till grund f6r utformningen.

[ uppdraget har ingétt att utreda en nybyggnation och rivning av befintlig
byggnad med aterbruks mojligheter. Evakuering ingér i1 detta projekt.

I forstudien har ingétt undersokningar for arkitekter, landskap och delvis
geotekniska undersdkningar pd marken samt inventering for aterbruk.

I uppdragsbestillningen anges behov av evakueringslokaler. Forskolan
kommer att rivas och verksamheten dr kommer evakuerad till paviljonger
pa Flyvadersgatan 13.

0o

Situationsplan dver Flyvidersgatan 8 (paviljonger for evakuering)

Verksamheten kommer att evakueras 1 enlighet med evakueringsplanen
for omradet. Vid evakuering pé Flyvidersgatan 8 finns mdjligheten att
verksamheten kan utokas.

Inom planomradet ligger idag en forskola i en véning uppford 70 talet.
Forskolegirden bestar av asfalterad och gronyta, parkeringsyta ar
asfalterad som finns pa sddra delen av fastigheten. Markytan &r generellt
ojamn med nivaskillnader.

Norra om fastigheten finns ett tillfélliga paviljonger. Oster och sdder
finns villor och bostadsritter/hyresrétter.

Det finns bra transportforbindelse till férskolan bade med bil/buss och
samt bra cykel och gingvig.

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
Dokumenttyp: Mall, Titel: Férstudierapport, Dokument-id: MALL-1240, Version: 13.0

5(19)



Delprocess Kravniva Faststalit

P\ Goteborgs 1. Férstudie Gul 2023-03-22
Stad
Dokumentansvarig Faststallare
Therese Wannebo Lina Cavallin

Gemensam byggprocess, Stadsfastigheter

* Detaljplanskarta

KVALITETSPLAN

Uppdraget ska kvalitetsgranskas samt folja gillande processer.

Uppdraget ska utga fran Stadsfastighetsforvaltningen lokalprogram,
Stadsfastighetsforvaltningen tekniska krav och anvisningar,
rumsfunktionsprogram.

Projektledarens egenkontroller ska vara vél genomarbetade. Interna och
externa resurser som nyttjas for uppdraget kvalitetsgranskas av
projektledaren.

Uppdragets resultat kvalitetsgranskas av projektansvarig samt ytterligare
en kollega.

Under arbetets gang har avstimningar gjorts med Forskoleforvaltningen
dir synpunkter inhdmtats infor det fortsatta arbetet.

FORUTSATTNINGAR

FASTIGHETEN
PLANINFORMATION
Detaljplan Skola
Status detaljplan Géllande
Byggratt 1600 m2
Takvinkel Minst 15 grader
U-omraden Ja
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Den nya forskolan utfors som en byggnad med avdelningar i1 2 plan.

Avdelningarna ligger orienterade for samverkan kring gemensam
matsal/ateljé. Mot girden byggs loftgang for atkomst till 6vre planet, det
finns dven trappor i var dnde av byggnaden.

Teknikutrymmen ldggs pa vinden som nas via invandig trappa.

Planlayouten har granskats avseende tillgénglighet samt planlosningen
foljer detaljplanen. Komplementbyggnader tillkommer AV-hus och tvé
lekforrad.

Ambition &r att minska klimatpaverkan genom miljovinliga materialval
och aterbruk.

Bebyggelse

Foreslagen byggnad uppfors i tvé plan, vilket ryms inom den hogsta
tilldtna nockh6jden om +92,0 meter dver nollplanet. Tomtens hdjd dver
nollplanet &r cirka +79,0 meter, vilket innebar en nockhdjd pé cirka 13,0
meter.

Planens byggritt for huvudbyggnad 4r 1 600 m2 bruttoarea. Genom att
planen reglerar bruttoarea finns en flexibilitet att disponera byggritten sd
att tre avdelningar kan placeras i bottenplan.

Utover huvudbyggnaden far komplementbyggnader som hor till
forskolans verksamhet uppforas. Planens sammanlagda byggritt for
komplementbyggnader &r 80 m2.

Huvudbyggnadens takvinkel tillats vara minst 15 grader.

Den inhdgnade gadrden kommer att utokas med 2 900 m2 for att klara
stadens riktlinjer om friyta utomhus. Det innebér dven att fler plana ytor
kommer inkluderas 1 forskolegarden.

Huvudbyggnadens placering regleras till planomrédets ostra del dar
befintlig byggnad star. Komplementbyggnaden tillats uppforas inom
storre delen av forskolegarden.

Ingen bebyggelse tillats inom 6 meter fran fastighetsgransen mot
bostadshusen 6ster om planomradet.
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Forskolans entré ligger 1 soder, parkeringsplatser for personal anordnas
vid infarten fran Solvddersgatan, angdringen for himta/limnas kommer
vara intill forskolan med 5 platser med parkering for funktionshindrade
samt reservplats vattentornet (kretslopp och vatten).

Intill himta/ldmna platserna finns vind plats for transporter till Storkok
och AV-huset kommer vara intill vindplatsen.

Leveranser till skolan samt sophdmtning vid skolan kan angdra utan
backande rorelse genom att en vindslinga arrangeras.

Oster om forskolan finns en hardgjord yta for passage, som mdojliggor
atkomst frén bade norr/sdder.

Den nya forskolan placeras sa att mer gardsyta frigors i norr. Ytan
ndrmast byggnaden hyvlas och tillgdngliggors sé att utomhusaktiviteter
sé som lunch, mellanmal och pysslande litt kan flyttas ut om vadret
tilldter. Denna yta tillhor den lugna och skapande zonen. Langre ut frén
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byggnaden borjar de kuperade och triddbevuxna delarna av garden och
erbjuder barnen dels den aktiva zonen dels den vildare.

Straket som passerar forskolans sddra och Gstra del ér fortsatt
samankopplat och bilfritt.

Det finns utrymme att anldagga cykelparkering och vaderskydd inom
korsmarken.

Vister om forskolans gard dr ett parkomrade som kan anvindas for
utflyter.

Situationsplan med trafiklosning.

Mark, vegetation och fauna
Markforhillanden

Pé grund av den ytliga berggrunden forekommer nivéskillnader som
varierar mellan+ 74,0 och +80,5 meter 6ver nollplanet. Planomradet
utgors av ytligt berg/fastmark, pé vissa stéillen under ett lager mulljord pa
cirka 1 decimeter. I véster angriansar planomrédet till en yta som utgors
av finsand. Omrédet bestar till stor del av ldga och flacka bergsslénter,
samt uppstickande berghdllar. I den norra respektive dstra delen &r
slanten generellt hogre och brantare. Flertalet block &r utspridda i de
planare delarna.
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Radon
Planomréadet ar klassat som normalriskomrade for radon.
Vegetation, fauna och vattenforekomst

Sodra delen av fastigheten har ett blandat tridskikt av bjork och asp, med
inslag av tall, fagelbar, 16nn och hagtorn. Intill parkeringen finns en del
dod ved. Norr om byggnaden finns ett parti med blandat tradskikt,
dominerat av asp. En idegran finns i planomrddets norra del, vilken ar
den ¢j fridlysta tridgérdshybriden Taxus x media.

De naturvérden som noterats &r tva trddrader samt tre grova sélgar. Langs
Ostra kanten av planomradet finns en tradrad som &r biotopskyddad.
Tradraden bestar av fyra bjorkar och en lind, alla 6ver 20 centimeter i
diameter. En biotopskyddad tridrad finns dven i nordost, lings
Flygvidersgatan, utanfor planomrédet. Tradraden utgdrs av flera grova
oxlar och &r en del av en langre tradrad. Sdlgarna har alla en del dod ved
och héligheter eller begynnande héligheter. Dessa bedoms vara sérskilt
skyddsvérda .

& 7 '

Naturvdrden pa éversiktskarta

Fornlimningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Fornlimningar

Planomradet ligger 1 angransning till utpekade kulturhistoriska miljoer
och det har dven funnits spar av dldre forhistorisk aktivitet i omradet.
Inom planomradet har fornlimning i form av en stensittning (RAA
Lundby 47:1), varit beldgen. Ldmningen dr undersokt och borttagen.
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Karta fran Riksantikvariedmbetet

Kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Intill forskolan finns ett vattenton, kallat den bla spindeln.

KOMMUNIKATIONER

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Omradet nas med bil fran Solvadersbyn.

Cyklister cyklar i blandtrafik langs Flygvadersgatan. En cykelbana finns langs
Sommarvadersgatan, cirka 400 meter 6ster om férskolan. En cykelbana finns
aven vaster om forskolan.

Trafiken pa Flygvadersgatan upplevs som otrygg av boende i omradet, da bilar
kor snabbt till bland annat forskolan, speciellt problematiskt ar det vid tiden
for hamta/lamna.

Parkeringsbehovet ar 4 personalparkeringar och 6 besdksparkeringar.
Personalparkering nedanfor backen.

Cykelparkering: 20 st.

Varutranport sker genom vandslinga, 18 meter eller 24 meter.

i Biskopsgdrdens vattentorn.
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Avstand fran lastbils baksida till insida AV-hus max 25 meter (10 meter
efterstravas)

rrrrr

Gatunat

Friytor

Detaljplanen ger mojlighet till en forskolegard upp till 4300 m2 Vilket
ger cirka 40 m2 friyta per barn, baserat pa | 08 barn (sex avdelningar).
Friyta utformas enligt Tekniska krav och anvisningar (TKA) for Mark och
utemiljo (2023-04-06)

Friytan ska for denna forskola vara 40kvm per barn. For 6 avdelningar med
18 barn i varje avdelningar kravs da 4320 kvm. Gardsytan enligt alternativ 1
och 2 ar 4935 kvm.

TEKNINSK FORSORJNING

Separering av dagvatten

Det kommer att utredas vidare system for hantering av dagvatten.
Skyfall

Det beddms inte finnas nagon skyfallsproblematik.

Vatten och avlopp

Fastigheten kan anvanda de befintliga serviserna norr om fastigheten.
Det kommer inte krdavas nagon VA-utbyggnad.

Varme

Det kan finnas mojlighet att ansluta fastigheten till fjarrvarme, fragan
behover utredas, vilket gors i ett senare skede enligt
Stadsfastighetsforvaltningens rutiner.

El och tele
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Fastigheten ar ansluten till el, tele och fiber.

Avfall

Avfallshanteringen ska placeras mot gatan och avstandet far maximalt
vara 25 meter fran sopbilens bakanda till mitten pa avfallsutrymmet.

Risk och storningar
Buller

Enligt stadens bullerberékning, som utgér fran en schablonsiffra pa 300
fordon per dygn beddoms den storsta ytan av forskolegérden ha en
ekvivalent ljudniva runt 40-45 dB(A) och ytan ndarmast Flygvéadersgatan
beddms ha en ekvivalent ljudniva runt 45-55 dB(A). I realiteten bedoms
Flygvéddersgatan ha en hogre trafikniva, vilket innebér att bullernivderna
kan antas vara hogre ndrmast Flygvédersgatan. Ddremot ligger storsta
delen av forskolegarden ligger s pass langt fran Flygvidersgatan for att
bullernivéer ska overstiga 50 dB(A).

Under 46 dB
4045 g
4550'd8

50-55 dB
55460.db,
6065
B ss-7008

Qver 70 98

Kartan nedan visar den dygnsekvivalenta ljudnivin dB(A). Den réda
streckade linjen visar planomradet for forskolan.

Luftkvalitet

Luftkvaliteten bedoms som god.
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Ovriga atgirder
Geotekniska atgarder

Marken inom planomradet bedéms ur geoteknisk och bergteknisk
synpunkt som lamplig for foreslagen exploatering. Byggnadens placering
och hojdsattning av blivande fardig golv- och markniva ar avgérande for
vilken typ av grundlaggning som blir Ilamplig, och om det kommer kravas
sprangningsarbeten. Det foreligger ingen risk for bergras eller
blocknedfall och inga atgarder kravs under radande forhallanden. For
bygglov och startbesked kommer det kravas att en platsspecifik
bergteknisk undersokning for att faststalla lampligaste grundlaggning av
foreslagen exploatering.

Markmiljo

En miljoteknisk markundersdkning (daterad 2022-01-31) har utforts och
visar att delar av fastigheten har fororeningshalter som dverskrider
Naturvardsverkets generella riktvirden for kdnslig markanvandning
(KM) men under riktvirdet for mindre kédnslig mark-anviandning (MKM).

Detekterade halter av bly fanns i en provpunkt och PAH i tre provpunkter
var over kénslig markanvéndning. Samtliga var ytliga jordprover pa 0--
0,3 meter. Tre av dessa provet var uttagna i omradets sddra del och en
punkt i omradets norra del.

Det uppmiittes forhojda halter av PCB i tvéd av provpunktema i den norra
delen av omradet, dessa lag dock under kinslig markanvindning. De
forhojda halterna har troligtvis sitt ursprung fran en tidigare byggnad som
stod pa platsen pa 70-talet.

Da foreslagen markanviandning motsvarar kénslig markanvéndning finns
ett avhjélpandebehov. P4 plankartan finns bestimmelsen "a2, startbesked
inte far ges for &ndrad markanvandning forrdn markens lamplighet for
bebyggelse sdkerstillts genom avhjédlpande av fororenad mark och att
marken ska klara géllande krav for aktuell markanvéndning".

Kompletterade provtagning av jordytor vid de patridffade féroreningarna
rekommenderas for att bedoma eventuell fororeningsutbredning. Nér
avgransningen genomforts rekommenderas att de ytliga jordlagren
avldgsnas 1 de delar dér fororeningar patraffats. Dessa ska sedan erséttas
med ny ytjord.

Skulle ett saneringsbehov uppsté vid tridden som &r forsedda med
skyddsbestimmelse ska tradvardsexpertis vara involverad sé att eventuell
marksanering sker utan att rotsystemet skadas.
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Drift och forvaltning

Kommunen, genom Stadsfastighetsndmnden, ansvarar for framtida drift
och underhill av foérskola och dvriga anordningar inom kvartersmarken.

Kommunen, genom Stadsmiljondmnden, ansvarar for drift och
forvaltning av allmén plats natur och allmén plats park.

Deltagande fastigheter i Biskopsgérden ga:6 ansvarar for framtida drift
och underhill av de anldggningar som ingar 1
gemensamhetsanldggningen.

‘Erhiller!
‘mark

Avstir mark | Markanvindning’

Goteborgs kommun

Biskopsgarden 61:12

| 75 kv Kvartersmark, skola

| Géteborgs kommun.

Biskopsgarden 103:1°

75 kvm' Kvartersmark, skola

orgs kommun | Biskopsgarden 103:1 |
 Goteborgs kommun skopsgarden 730:527 | 379
Goteborgs kommun | Nybildad fastighet 2l6kvm Kvartersmark,
parkering

Biskopsgarden 103:1

Servitut

kart och tabell 6ver fastighetsreglering

Ny byggnation av forskolan paverkas inte av nagot servitut.
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HANDLINGSALTERNATIV

I forstudien har mojligheten att aterbruka betongplattan identifierats.

Rivning och sanering ar aktuellt 1 detta projekt.

Tider for genomforande, se forslag till projektplan. Eventuellt kan
tidsforkortande atgarder goras om behov kommer frén bestdllande namnd
och risk- forankrings- och beslutsitgirder hanteras i konsensus.

RISK- OCH KONSEKVENSANALYS

Risk

Konsekvens

Geotekniska undersokningar

Markens forutsdttningar och omfattning
av foreningar

Utreds detaljerat i projekteringen och
projektbudget.

Beslutsprocessen

Program och projektering kan starta sa snart
erforderliga beslut i Forskolendmnden och
Lokalndgmnden har tagits. Besluten dr avgorande for
projektets framfart.

Péverkar projektets tidplan.

Marknadsldget

Marknadsléget paverkar mojligheten till
kompetens. Erforderliga resurser ér en forutsittning
for projektets genomforande.

Péverkar projektets tidplan och projektets
ekonomi.

Myndigheter
Bygglovsprocessen och eventuell 6verklagan.

Kretslopp och vatten har en lang handldggningstid.
VA-bestillning bor ldmnas in i tidigt skede i
projekteringen.

Att handlaggningen tar langre tid &n véntat
och det planeras i 1 manad extra i
tidsplaneringen.

Att redan soka forhandsbesked for
bygglovet

Uppvirmningssystem

Mojlighet till anslutning av fjdrrvdrmesystem

Utreds detaljerat i projekteringen
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REKOMMENDATION TILL BESLUT
REKOMMENDATION

Det ar Stadsfastighetsforvaltningen och Forskoleforvaltningen
gemensamma bild att fastigheten ger goda forutséttningar for en 6
avdelningars forskola.

Byggnaden foljer géllande detaljplan och utgreningspunkter i samband
med forstudien redovisas ovan. Forutsdttningar finns for att genomfora
projektet.

Kommentar till 6nskat beslut:
* Uppdraget gér att genomfora 1 totalentreprenad

* Uppdraget berdknas fa en normal projektkostnad

FORSLAG TILL PROJEKTPLAN

Berdknad tidplan for rivning och nybyggnation av férskolan, rivning och
sanering utfors parallellt med projektering.

Projektering av rivning, inventering /aterbruk: 3 manader

Rivning och sanering: 5 manader

Planering och upphandling projektering — 1-4 ménader (ev optionsavrop)
Program och projektering 6 manader

Upphandling produktion 3 ménader

Produktion cal8 manader

Totalt: ca 34 manader fran beslut om start

BILAGOR

- Utredningsskisser i1 enlighet med detaljplan 2023-09-26

- Planbeskrivning i enlighet med detaljplan 2023-09-26

- Relement, kostnadsuppskattning till markunders6kning, 2023-05
- Norconsult, aterbruk betongplatta 2024-06

- Geoteknisk undersokning 2024-05-237

- Planskisser, Arkitekt D Offfice 2024-05-24

- Landskap Krook& Tjdder plankarta 2024-05-30

- Gokart, dvs fakta bilder
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BILAGOR

Ekonomiska konsekvenser 2024-05-30 (mall finns i Styrande
dokument pa Intranétet)

Hyresmodell 2024-05-30

Lokalprogram 2024-02

TKA 2024

Behovs och verksamhetsbeskrivning 2024-02-06
Uppdragsbestillning, Forskoleforvaltningen 2023-04-24
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Representanter fran beroérda parter
Bestallande Namnd Forskoleforvaltningen

Forvaltare Stadsfastighetsforvaltningen Anna Berglund

Projektledare Stadsfastighetsforvaltningen Arman Kamali

Stadsfastighetsforvaltningen
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
E-post: stadsfastighet@stadsfast.goteborg.se
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