L ’ Goteborgs

Forskoleforvaltningen

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare: Petra Strand, Mari Leion
Utfardat 2023-02-17
Diarienummer: N608-1238/19 E-post: mari.leion@forskola.goteborg.se

Begaran om inhyrning av lokal — acceptans av
hyreskonsekvens

Forslag till beslut

Forskolenamnden godkanner att stadsfastighetsnamnden gar vidare i projektet med
inhyrning av lokal om 1 847 kvm pa Gronebackens gata 7 for andamalet forskola och
darmed accepterar hyreskostnadskonsekvensen.

Sammanfattning

Enligt stadsledningskontorets uppdragsbestallning daterad 30 oktober 2018 har
lokalférvaltningen genomfort en forstudie avseende inhyrning av ny férskolelokal
motsvarande 144 platser/8 avdelningar vid Eketragatan/Gronebacken. | planprogrammet
for kompletteringsbebyggelse i Kyrkbyn som antogs 2007 pekades den aktuella platsen ut
som mdojlig att fortata med ytterligare bostadsbebyggelse, dar verksamheten vid den
befintliga férskolan vid Eketragatan 13A skulle integreras. Staden genomférde en
markanvisning till Botrygg AB och planarbetet startade 2014. Den nya detaljplanen vann
laga kraft i april 2021. Det genomférandeavtal som exploatéren har tecknat med staden
ger mojlighet for staden att hyra den del av byggnationen som i detaljplanen har avsatts
till forskola.

Férstudien presenterar en 16sning dar hyresvarden, Botrygg Goteborg AB erbjuder en
lokal pa Gronebackens gata 7 som omfattar 1 847 kvm (LOA). Friytan uppgar till 34,5
kvm/barn. Den inhyrda forskolelokalen ar placerad pa vaning 1 och 2 med egna entréer ut
mot garden i norr. P& vaning 1 &r dven storkok placerat och parkeringsmojligheter finns i
garage i kallarplan.

| forstudien har lokalforvaltningen valt att gora en sarskild riskbeddmning kopplat till
hyresnivan. | korthet handlar det om att informera om att férhandlad hyresniva inte
speglar aktuella marknadshyra. Lokalférvaltningen bedémer att marknadshyran for
nyproducerade forskolelokaler ligger 10-15 procent lagre per kvadratmeter jamfort med
den hyresniva som har begars. Bakgrunden ar framst kraftigt 6kade produktionskostnader
vilket exploatdren anser sig behova fa tackning for. En acceptans av foreslagen hyresniva
kan paverka marknadshyror for kommande projekt i omradet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Kontraktstiden &r satt till tio ar och den preliminara hyreskostnaden for forskolenamnden
beréknas till 6 473 503 kronor per ar. Det samlade vérdet beraknas darmed Gverstiga 50
miljoner kronor vilket innebdr att beslut kravs fran kommunstyrelsen. Den namnda
hyreskostnaden innehaller enbart inhyrning av lokal pa Gronebackens gata 7. Kostnader
for sékerhetstekniska installationer &r inte inkluderad. Utdver detta tillkommer troligtvis
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kostnader i samband med att stadsfastighetsnamnden tar bort befintliga
forskolepaviljonger, river forskolan pa Eketragatan 13A samt aterstaller marken i enlighet
med ny detaljplan. Kostnader for detta ar annu inte specificerade och det ar i dagslage
oklart hur kostnaderna kommer fordelas mellan stadsfastighetsndmnden och
forskolendmnden.

Forskolefdrvaltningen har fort diskussioner med stadsfastighetsforvaltningen och
stadsledningskontorets avdelning planering och analys géllande den héga kostnadsnivan
och stadsfastighetsforvaltningen har gjort en analys av hyresnivan och menar att
hyresnivan ligger dver vad som kan anses rimligt i omradet. Stallningstagandet blir
darmed kostnad kontra att tillgodose behov av forskoleplatser i omradet.

Om férskolenamnden véljer att inte ga vidare i projektet kommer
stadsfastighetsforvaltningen att fakturera nedlagda kostnader avseende forstudien, totalt
beréknad till 220 000 kronor.

Beddmning ur ekologisk dimension

Forskolegarden kommer ge tillgang till 34,5 kvm friyta per barn och ligger i direkt
anslutning till en park vilket anses vara tillrackligt. Friytan kan mojliggora att na upp till
intentionerna i Goteborgs Stad miljo- och klimatplan. Genom att sékerstélla en hog
gronytefaktor kan friytan medverka till 6kad biologisk mangfald. Att hyra aktuell lokal
innebar att forskoleplatser aven fortsattningsvis erbjuds i ndaromradet. Det kan innebéara
mindre transporter med bil da placering nara bostader mojliggor for familjer att na sin
forskola till fots eller med cykel.

Beddmning ur social dimension

Placeringen av lokalen bedéms ha en god social inverkan for bade barn pa férskolan och
de barn som besoker forskolans gard pa kvallar och helger. Att ha tillgang till en
tillrackligt stor forskolegard bedoms ha en god inverkan pa barns hélsa. Att ha tillgang till
friyta i direkt anslutning mojliggor for barnen att pa ett enkelt satt ta sig ut for att leka och
bli fysiskt aktiva. Utformningen av forskolans gard ska sékerstalla att alla barn far
tillgang till lek pa sina villkor utan begransning av funktion eller kon.

Barnkonventionen
Beslutet att hyra in en forskola pa aktuell plats bedéms varar férenligt med
barnkonventionen.

Samverkan
Information har skett med de fackliga organisationerna vid forvaltningssamverkan den 22
mars 2023.

Bilagor
1. Yittrande fran SLK géllande Gronebacken
2. Forstudierapport gallande Grénebacken
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Arendet

Forskolenamnden har att ta stallning till om stadsfastighetsnamnden ska ga vidare i
projektet med inhyrning av lokal om 1 847 kvm pa Gronebackens gata 7 for andamalet
forskola.

Beskrivning av arendet

Enligt stadsledningskontorets uppdragsbestéllning daterad 30 oktober 2018 har
lokalférvaltningen genomfort en forstudie avseende inhyrning av ny forskolelokal
motsvarande 144 platser/8 avdelningar vid Eketragatan/Gronebacken. | planprogrammet
for kompletteringsbebyggelse i Kyrkbyn som antogs 2007 pekades den aktuella platsen ut
som mojlig att fortata med ytterligare bostadsbebyggelse, dar verksamheten vid den
befintliga férskolan vid Eketragatan 13A skulle integreras. Staden genomférde en
markanvisning till Botrygg AB och planarbetet startade 2014. Den nya detaljplanen vann
laga kraft i april 2021. Det genomférandeavtal som exploatdren har tecknat med staden
ger mojlighet for staden att hyra den del av byggnationen som i detaljplanen har avsatts
till forskola.

Forstudien presenterar en l6sning dar hyresvarden, Botrygg Géteborg AB erbjuder en
lokal pa Gronebackens gata 7 som omfattar 1 847 kvm (LOA). Friytan uppgar till 34,5
kvm/barn. Den inhyrda forskolelokalen ar placerade pa vaning 1 och 2 med egna entréer
ut mot garden i norr. Pa vaning 1 ar aven storkok placerat och parkeringsmoéjligheter
finns i garage i kéllarplan.

| forstudien har lokalforvaltningen valt att gora en sérskild riskbeddmning kopplat till
hyresnivan. | korthet handlar det om att informera om att forhandlad hyresniva inte
speglar aktuella marknadshyra. Lokalférvaltningen bedémer att marknadshyran for
nyproducerade forskolelokaler ligger 10-15 procent lagre per kvadratmeter jamfort med
den hyresniva som har begars. Bakgrunden &r framst kraftigt 6kade produktionskostnader
vilket exploatoren anser sig behdva fa tackning for. En acceptans av foreslagen hyresniva
kan paverka marknadshyror for kommande projekt i omradet.

Forvaltningens beddmning

Forskoleforvaltningen delar stadsfastighetsforvaltningen och stadsledningskontorets
bedémning att inhyrningen av forskolelokalen blir kostsam och riskerar att framéver
bidra till en hogre hyresniva i andra avtal som rér inhyrning av lokaler i omradet

| naromradet pa Biskopsgatan, star inom kort en ny forskolebyggnad om étta avdelningar
klar, vilket innebér att paviljongen pa Oslogatan téms. Den nya forskolebyggnaden ger
dock inget tillskott av forskoleplatser eftersom paviljongen hyser evakuering av den
gamla forskolan pa Biskopsgatan om fyra avdelningar samt forskolan som tidigare fanns
pa Trondheimsgatans med fyra avdelningar. Trondheimsgatans lokal &r enlighet med
tidigare beslut i stadsdelsndmnd Lundby éverlamnad till grundskolan.

Néra Eketragatan ligger Prastvagens forskola som sedan start varit utokad med
paviljonger motsvarande fyra avdelningar. Bygglovet har 16pt ut och dessa paviljonger
om fyra avdelningar kommer inom kort att plockas bort och minskar darmed tillgangen
till forskoleplatser i omradet. Det finns en pagaende detaljplan for en ny forskolebyggnad
pa Képenhamnsgatan som kan komma att ge atta nya avdelningar, men dessa bedéms
behovas i och med bostadsbyggandet i omradet samt vidare langs med alven. Det finns

Goteborgs Stad Forskoleforvaltningen, tjansteutlatande

3(4)



aven uttryckta 6nskemal fran grundskoleforvaltningen att forskoleforvaltningen ska
lamna de for forvaltningarna gemensamma lokalerna i omradet.

Backaplan ligger cirka 4,5 kilometer ifran Gronebacken 7. Har pagar ett detaljplanearbete
dar omradet ska forandras fran handel- och industriomrade till ett tatbebyggt omrade med
flerbostadshus. | skrivande stund ar det inte klarlagt hur manga forskoleplatser som
kommer behovas inom detta omrade. Omradet Kvillebacken ar i dagslaget underforsorjt
med forskoleplatser och om fordelningen blir liknande i kommande omrade Backaplan
kan det innebdra ett underskott av forskoleplatser som behdver hanteras i narliggande
omraden.

Forvaltningen upplever ett hogt risktagande, da hyreskonsekvenser star klart forst efter att
omfattande forstudier har genomforts. Lokalplaneringsprocessen sker genom en
langsiktig strategisk planering vilket innebér att de kommande inhyrningar planeras in
langt innan forhandlingarna med fastighetsagarna ar klara. | realiteten innebar detta att det
blir svart att dra sig ur eftersom det inte finns alternativa lokaler.

| det fall forvaltningen ser ett permanent behov av lokaler, &r det darmed mer hallbart for
staden att &ga lokaler, vilket ocksa stods av den, av kommunstyrelsen 26 januari 2023,
antagna riktlinjen Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid investering i och
inhyrning av samt inriktning for att &ga eller hyra kommunala verksamhetslokaler.

Johan Olofson UIf Hogberg

Forvaltningsdirektor Avdelningschef ekonomi,
fastighet och sakerhet, intern service

Expedieras till: stadsfastighet@stadsfast.goteborg.se med kopia till
stadsledningskontoret@stadshuset.qgoteborg.se
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