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UPPDRAGET

BESTALLNING

Bestallande néamnd Forskole- samt lokalférvaltning
Uppdragsbestéllning Stadsledningskontoret 2021-11-23
0429/19

UPPDRAGSINFORMATION

Projektnummer 18828 och 19183
Diarienummer N230-0199/19N230-2343/21
Projektledare Cecilia Lundquvist

OBJEKTSINFORMATION

Fastighetsagare Goteborgs Stad
Geografiskt omrade Vastra Hisingen
Fastighetsbeteckning TORSLANDA 150:1
Bokfort varde 15157223
Overnattning Nej
BEHOV
Verksamhet: Forskola
Antal avdelningar / paralleller /ligenheter 6 (finns 3 befintliga)
Totalt antal platser

- Antal tillskapade platser 54

- Antal ersatta platser 54 (reinvestering)
Overnattning Nej
Idrottshall Nej

Stadsledningskontoret skickade 2019-02-19 en uppdragsbestallning till
lokalndmnden om att genomfoéra en forstudie kring anpassning av fd
Osterrodsskolan till forskola. Uppdraget startades varen 2019 men har
darefter i praktiken varit pausat under langa perioder.

Infor omstart av uppdraget hésten 2021 6nskar stadsledningskontoret,
efter dialog med forskoleforvaltningen, revidera och fortydliga nagra
delar i den tidigare bestéllningen. Denna uppdragsbestéllning ersatter
alltsa tidigare 6versant dokument.

Vid Osterrodsskolan/Gamla Tumlehedsvagen 100 har det tidigare
bedrivits en kombinerad verksamhet med dels ca 90 elever i ak F-3 och
dels en forskola med ca 55-60 barn. Grundskolans verksamhet flyttar till
den nya Torslandaskolan F-6 vilket innebér att tomstéllda ytor kan
anpassas till forskola.

Infor uppdragsstart har lokalférvaltningen genomfort en objektanalys i
syte att sakerstélla teknisk status pa befintlig byggnad. I objektanalysen
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daterad 2021-11-16 har forvaltningens sakkunniga gjort beddmningen att
byggnadsdel C (se réd markering nedan), som i stort utgors av
grundskolans tidigare lokaler, uppnar sin tekniska livslangd inom max 5
ar. Lokalférvaltningen bedomer darfor att denna byggnadsdel bor rivas
och byggas upp pa nytt i form av en tillboyggnad om langsiktigt behov av
ytan foreligger.

Forstudieuppdraget innebér att utreda en om- och tillbyggnad av
fastigheten som innebér den langsiktigt anpassas till &ndamalsenliga
forskolelokaler for 108 barn (6 avd).

Utgangspunkten &r att hus C ersatts med en tillbyggnad for preliminart 36
barn/2 avd, medan 6vriga lokaler anpassas for nagot 6kad kapacitet, 18
barn/1 avd, och genom att funktioner som inte langre behdvs tas bort.
Narmare omfattning av tilloyggnad far utredas under arbetet med
forstudien. En eventuell tillbyggnad forskjuts lampligen nagot Gsterut
inom fastigheten jamfort med bef hus C for att kunna mojliggora en
sammanhangande friyta i vaster.

Kapacitet och funktion i befintligt storkok behdver studeras eftersom
forskolenamndens 6nskemal ar att enheten har ett eget produktionskok.
Barnen forvantas dven kunna &ta i den fd matsalen vilket &r ett avsteg
fran normalt lokalprogram och darfor behover beaktas i bedomningar av
hur mycket ytor resp barngrupp/avdelning behdver.

| uppdraget ingar dven en 6versyn av utemiljon sa att den blir
andamalsenlig for en delvis foérandrad malgrupp. Utemiljon forlaggs i
huvudsak pa den vastra sidan av byggnaden for att underlatta
mojligheterna till dverblick.
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Forstudien ska redovisa fastighetens underhallsbehov sa att eventuella
behov av reinvesteringar samordnas vid beslut om projektgenomforande.

Forvaltaren har lamnat uppdrag pa att utreda underhallsbehov utifran att
ersatta “ett mot ett” med en hallbarhet pa 20 ar (férlangningsrenovering).
Detta dr ett underprojekt.

Uppdraget har forandrats efter detta da det har visat sig, efter utredning,
att inte gar utoka ventilationskapaciteten vilket innebar att det inte gar att
fa in 72 barn plus pedagoger. De tre permanenta avdelningarna kan max
innehalla 54 barn plus pedagoger. | stallet dnskar verksamheten fa utrett
om det gar att bygga till tre nya avdelningar inkl. produktionskok. Vidare
onskas kalkyl for detta samt ocksa en kalky! att ha ett tillagningskaok i
stéllet for produktionskok.

e Behovsbeskrivning datering saknas. Mejlad 220607
e Lokalprogram, daterad 230417
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OMFATTNING

AREA
TOTAL
BTA 817 m? (samt 1026m? befintlig)
LOA 769 m? (befintlig ej uppmatt)
BOA -
LOA / BTA 94% (nybyggnadsdelen)

Lekarea inom fastigheten

4395m?

Lekarea i direkt anslutning till fastigheten om sddan finns

Fastighetens areal

7894,1 m?

KVADRATMETER PER BARN/ELEV/BOENDE

LOA

14,2 m? Nybyggnad inkl. SK

BTA

15,1m? Nybyggnad inkl. SK(17
m? totalt)

Lekarea inom fastigheten

40,7m?

Lekarea i direkt anslutning till fastigheten om sddan finns

INKLUDERAT OCH EXKLUDERAT

e Nyckeltalsforstudie.
e Solceller ska installeras.

e Garden - Den nordvastra garden har fel lutning och leder till
dversvamning pa GC- bana samt till privata fastighetséagare.
Uppdrag att atgérda ingar i reinvesteringsuppdraget. Vidare
verkar inte brunnarna fungera/ ej vara anslutna.

e Huvudbyggnaden bestar av hus A, B, C och D. Alla delar férutom
C (ska rivas) ska underhallsrenoveras utifran att byggnaden ska

sta i 20 ar till. Ersatta ett mot ett.

e Evakuering verksamhet:

Forskoleforvaltningen ansvarar for evakuering och kommer evakuera till

Torslanda torg 8.

e Onskemal fran forskoleforvaltnigen:

1. Storre kapprum i de tre befintliga avdelningarna.

Kan tillgodoses. Forrad som finns i anslutning till respektive kapprum
kan rivas och pa sa satt blir det mer yta i kapprummen.
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2. Befintlig matsal ska anvandas som matsal aven efter om- och
tillbyggnad. Del av yta skulle kunna nyttjas till annat sdsom
vagnsyta som vanligtvis forlaggs i storkdksdelen.

Kan tillgodose. Leder till avsteg fran lokalprogrammet i form av éveryta.

3. Produktions- och tillagningskok — forskoleférvaltningen ser att
det behdvs mojlighet att laga mat till fler enheter med
mottagningskok i naromradet. Innebar att 150 portioner lagas till
denna enhet samt 250 portioner till 2-3 andra enheter.

Detta 6nskemal ar utrett och det far plats inom byggratten.
Kostnadspaverkan for att ha ett produktionskok till 2-3 andra enheter ar
200 000 SEK. Forskoleforvaltningen énskade tva kalkyler. En som
redovisade enbart tillagningskdk och en som redovisade produktionskok.
Da det bara skiljer ca 200 000 SEK sa redovisas bara en kalkyl och da
innehaller den dessa 200 000 SEK.

4. Avdelningskoken i hus A och B. Behover inte innehalla s& mycket
inredning som det finns idag.

Kan tillgodoses

e Fran uppdragsbeskrivningen:

1. Utreda en om- och tillbyggnad av fastigheten som innebar den
langsiktigt anpassas till andamalsenliga forskolelokaler for 108
barn (6 avd).

Utredning visar att det gar att bygga om och till for 108 barn. Arkitektens
forstudieskiss har stor BTA. Det behdver omhéndertas i nasta skede for
att minska BTA. Forstudien har fokuserat pa att se att alla funktioner som
onskas far plats. Dock ser man att det kommer bli svart att krympa ner till
vad lokalprogrammet séger utifran byggréattens utformning. Risken ar
stor for Overyta i form av korridorsyta.

2. Utgangspunkten &r att hus C ersatts med en tillbyggnad for
prelimindrt 36 barn/2 avd, medan 6vriga lokaler anpassas for
nagot 6kad kapacitet, 18 barn/1 avd, och genom att funktioner
som inte langre behdvs tas bort.

Hus C ersatts med en tillbyggnad for 54 barn/ 3 avd.. Ovriga lokaler (hus
A och B) anpassas for 54 barn/ 3 avd.. da det inte gar att ersétta sa som
uppdraget onskade. Anledning ar att ventilationen i hus A och B inte gar
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att uppgradera till system som klarar fler personer an 3 traditionella
avdelningar. En utredning om att installera centralt ventilationsaggregat.
Detta ar en for stor atgard bade pa sjalva byggnaden och kostnad for att
utfora. Alla administrativa- och lokalvardsfunktioner som kravs for en
forskola inryms i hus D och inga funktioner dar tas bort.

3. En eventuell tillbyggnad forskjuts lampligen nagot dsterut inom
fasigheten jamfor med bef hus C for att kunna moéjliggora en
sammanhangande friyta i vaster.

Pga av byggrattens utformning gar det inte att fa till en tillbyggnad langre
osterut an sa som forstudieskiss redovisar. Se bilagslista langs bak i detta
dokument.

4. Kapacitet och funktion i befintligt storkdk behover studeras
eftersom forskolenamndens énskemal &r att enheten har ett eget
produktionskok.

Befintligt storkok rivs da det ligger i hus C. Ett produktionskdk som kan
laga 250 portioner till andra enheter samt 150 portioner lokalt far plats.
De utrustningar som kan ateranvandas kommer att ateranvandas.

5. Barnen forvantas dven kunna ata i den fd matsalen vilket ar ett
avsteg fran normalt lokalprogram och darfor behover beaktas i
bedémningar av hur mycket ytor resp barngrupp/avdelning
behover.

Forskoleforvaltningen vill fortsétta att nyttja ytan som matsal. De ar
inforstadda med att det leder till avvikelse i lokalprogrammet i from av
Overyta som i sin tur leder till hogre hyra.

6. | uppdraget ingar aven en dversyn av utemiljon sa att den blir
andamalsenlig for en delvis forandrad malgrupp. Utemiljon
forlaggs i huvudsak pa den vastra sidan av byggnaden for att
underlatta mojligheterna till dverblick.

P.g.a. byggratten gar det inte att fa till onskemal om att lagga utbyggnad i
oster for att fa en storre gard pa vastra sidan.

Fastighetens markdranering &r undermalig. Husdraningen for hus A och
B har natt sin tekniska livslangd. Detta innebér att all dranering pa
fastigheten maste goras ny. Detta ar reinvesteringskostnad.

Lekutrustning som ar forskoleanpassad och i bra skick kommer
ateranvandas.
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7. Forstudien ska redovisa fastighetens underhallsbehov sa att
eventuella behov av reinvesteringar samordnas vid beslut om
projektgenomforande.

Detta ar utrett och underlag finns redovisade. Se bilagor langs bak i detta
dokument. Underlag har kostnadsberéaknats, utifran TKA- krav som stdd
sé langt det gar utifran befintliga forutsittningar och byta “ett mot ett”
med en hallbarhet pa 20 ar.

Hus A och B har forvaltats val under deras livslangd. Det ar rimligt att
renovera. Underhallskostnader for byggnaderna berdknas att hamna runt
halva nybyggnadskostnader. Forvaltaren 6nskar att utfora dessa atgérder.

Awven fastighetens mark ar utredd. Denna kostnad ar hog. Det allra mesta
av kostnaden ar reinvestering eftersom hela fastigheten behdver dréneras
om.

Hus C rivs da den tekniska livslangden &r slut och ersatts med tre
forskoleavdelningar och ett produktionskok.

Hus D ar i gott skick. Brand har papekat att bekladnaden i matsalen utgor
en brandbelastning. Kostnad for atgard i kalkyl.

Vidare behovs nagra fa forandringar pa planldsningen goras for att fa
battre funktion inne i byggnaderna. Tanken é&r att inte géra nagra atgarder
som kraver bygglov i dessa byggnader. Detta for att undvika andra krav
pa atgarder som kommer att kravas i sa fall.
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KVALITETSPLAN

Uppdraget har foljt gallande processer for uppdragasstart samt forstudie
och respektive process egenkontroller.

Uppdraget har utgatt fran:

Uppdragsbestallning

Uppdragsmote

Stadens Ramprogram for forskola
Stadfastighetsforvaltningens tekniska krav och anvisningar
(TKA)

Lokalprogram, mall (det som gar att applicera i detta projekt)
e Behovs- och verksamhetsbeskrivning, redovisad, av
verksamheten

Fardig forstudie har kvalitetssékrats av:

« Stadsfastighetsforvaltningens sakkunniga, ser pa forstudien utifran
TKA.

* Projektets projektansvarig, ytterligare kollega, forvaltare och enhetschef
forvaltning, ser pa forstudien som helhet.
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FORUTSATTNINGAR

FASTIGHETEN
PLANINFORMATION
Oversiktsplan/detaljplan 1480K-11-5069
Status detaljplan Gillande
Byggratt 4 650m?
Byggnadshojd och/eller nockhojd 4,5m dar tilloyggnaden ar
aktuell.
U-omraden/servitut Nej

e Platt fastighet tillrackligt stor for 6 avdelningar och utemiljo for
respektive barn pa mer an 35 kvm/ barn.

e Forstudien visar att det behdvs en bullerskarm. Berakningarna ar
gjorda utan tillbyggnad vilket inte ger ratt forutsattningar.
Byggnad kommer inte andra behovet av skarm. Behdver utredas
vidare.

e Solceller ska installeras.

e Bergvarme

e Nasta skede i uppdraget behdver utreda vad som kravs med
anslutningspunkter géllande VA och el. Se projektets kalkyl for
kostnader som ar upptagna i forstudieuppskattningen.
Inkommande VA- ledningar ligger under hus C som ska rivas.
Utredning om dessa behdver flyttas gors i nasta skede.

BEFINTLIGA BYGGNADER

Hus A och B &ar byggda 1984. Hus D &r byggd 2012. Byggd som en
skola. Hus C &r en enkel byggnad fran 1990 — talet.

Kulturhistorisk klassning C. byggnaden en etappvis sammanfogad
anlaggning av enkla byggnader med sammanlagt lagt kulturhistoriskt
varde.

Hus A och B och D har forvaltats val. De underhallsatgarder som
behover utforas ar i stort sett enbart utifran normalt slitage av bade bygg
och installationer samt nétning av byggmaterial. Hus C har natt sin
tekniska livslangd. Se bilagor langs bak i detta dokument.

Tillgangligheten i hus A och B nar inte upp till dagens krav. Darav
anledningen till att undvika atgarder i dessa delar som innebdr att det
behdvs sokas bygglov.

Hus A — innehaller en forskoleavdelning med programarea 135 kvm.
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Hus B- innehaller tva forskoleavdelningar om 129 kvm respektive 130
kvm.

Hus C innehaller fyra klassrum samt ett storkok.
Hus D inrymmer administration samt matsal.

Det finns tre uteforrad. Forstudien har raknat med att behalla tva av dem.
Viss renovering ingar pa dem. Dessa ligger pa den sodra garden.

AV- hus riknas med att ateranvéndas. Det kan bli tal om flytt av detta da
utredning av storkokets placering behover prioriteras.

Framsidan av forskolan har fungerande funktioner. Aven efter
tillbyggnad med tre avdelningar och produktionskok.

Investeringar som &r gjord och som inte kommer att kunna avskrivas
innan byggnation startar & Markanl&dggning. Resterande planeras att
ateranvandas eller nyttjas i bef. skick.

Anslutningspunkter ligger i norr och pa hogre hojd an aktuell fastighet.
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HANDLINGSALTERNATIV

Foljande 6 handlingsalternativ har utretts:

En om- och tillbyggnad av fastigheten som innebar den
langsiktigt anpassas till andamalsenliga forskolelokaler for 108
barn (6 avd). Hus C ersétts med en tillbyggnad for 36 barn/2 avd
och ett produktionskok medan évriga lokaler anpassas for nagot
Okad kapacitet, 18 barn/1 avd, och genom att funktioner som inte
langre behdvs tas bort.

En om- och tillbyggnad av fastigheten som innebar den
langsiktigt anpassas till andamalsenliga férskolelokaler fér 108
barn (6 avd). Hus C ersétts med en tillbyggnad fér 54 barn/3 avd
och ett produktionskék medan ovriga lokaler bibehalles/
struktureras om for funktioner som behovs pa en forskola.

En om-och tillbyggnad av fastigheten som innebér den langsiktigt
anpassas till andamalsenliga forskolelokaler fér 108 barn (6 avd).
hus C ersétts med en tillbyggnad for 54 barn/3 avd och ett
tillagningskok medan 6vriga lokaler bihalles/ struktureras om for
funktioner som behdvs pa en forskola.

En om-och tillbyggnad av fastigheten som innebar den langsiktigt
anpassas till andamalsenliga forskolelokaler for 108 barn (6 avd).
hus C ersétts med en tillbyggnad for 36 barn/2 avd och ett
produktionskok medan 6vriga lokaler bihélles/ struktureras om
for funktioner som behovs pa en forskola.

En om-och tillbyggnad av fastigheten som innebar den langsiktigt
anpassas till andamalsenliga forskolelokaler for 108 barn (6 avd).
hus C ersétts med en tillbyggnad for 36 barn/2 avd och ett
tillagningskok medan 6vriga lokaler bihalles/ struktureras om for
funktioner som behovs pa en forskola.

En om-och tillbyggnad av fastigheten som innebar den langsiktigt
anpassas till andamalsenliga forskolelokaler for 108 barn (6 avd).
hus C ersétts med en tillbyggnad fér 54 barn/3 avd och ett
tillagningskok for denna enhet samt att producera mat till 2-3
enheter med mottagningskdk medan 6vriga lokaler behalles/
struktureras om for funktioner som behdvs pa en forskola.
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Slutsats:

Efter avstamning med FSF beslutades att ta fram tva kalkyler
ligger for grund till beslut.

Kostnadsmassigt skiljer det ca 500 000 SEK att bygga ett
tillagningskok for 150 portioner till ett produktionskok for 400
portioner.

Den ena redovisar 6 fullgoda avdelningar samt ett produktionskok
som forutom att laga mat till denna forskola kan skicka ut mat till
3 enheter till.

Den andra kalkylen redovisar 3 fullgoda avdelningar samt ett
tillagningskok.
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REKOMMENDATION TILL BESLUT

REKOMMENDATION

Stadsfastighetsforvaltningen ser inga begrasningar, varken byggtekniskt,
ekonomiskt eller krav for friyta da det enbart skiljer 500 000SEK, att
bygga tre avdelningar och ett produktionskok.

For reinvestering av hus A, B och D rekommenderas att renovera da
byggnadsdelarna har forvaltats vél och det &r till stérst del naturligt
slitage pa det som behdver renoveras.

Forstudiens resultat bygger pa de forutsattningar som framkommit under
forstudiefasen. Forstudien ar aktuell som beslutsunderlag sex manader
fran forstudiens fardigstallande
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BILAGOR

Ekonomiska konsekvenser, for produktionskdk 2023-05-02
Lokalprogram 2021-04-17
Utredningsskiss

o Forstudie Osterrdd forskola. Fredblads arkitekter 2022-12-

20

Tekniska utredningar (atgarder)

o Objektsanalys 2021-11-16
Behovsbeskrivning bygg Osterréd
Brandinventering Osterrods forskola_rev A
Forstudie styr Osterrédsskolan
Forstudierapport, el, Osterrodsskolan
Statusbeddmning Forstudierapport VVS inkl. styr
Osterrodsskolan
o Osterrodskolan rapport fukt innemiljo 2022-03-11

O O O O O

e Behovsbeskrivning datering saknas. Mejlad 2022-06-07
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