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Beslut om inriktning och fortsatt projektering,
Odinsskolan

Forslag till beslut

I grundskolendmnden,

Grundskolendmnden beslutar om fortsatt inriktning avseende inhyrning av Odinsskolan
och fortsatt projektering.

Sammanfattning

Grundskolendmnden har gett grundskoleférvaltningen i uppdrag att av
stadsledningskontoret bestilla ett fortsatt inhyrningsuppdrag i syfte att mdjliggora ett
forvarv av Odinsskolan.

Stadsfastighetsforvaltningen har genomfort en forstudie avseende anpassning av
Odinsskolan till hogstadieskola med en berdknad produktionskostnad pa 40 mnkr vilket
innebdr en kostnad per kvadratmeter och &r pa cirka 2 800 kronor vilket &r i linje med den
hyresniva som grundskolendmnden fattat beslut om. Det dr under férutséttning att
hyresavtal tecknas med en 16ptid pa 12 ar istéllet for 10 ar.

I produktionskostnaden pa 40 mnkr ingar anpassning till tillagningskok och de
verksamhetsanpassningar som kravs. Verksamhetshetsanpassningar har inte studerats i
detalj vilket medfor att stadsfastighetsforvaltningen och stadsledningskontoret foreslar
beslut om inriktning och fortsatt projektering (BP 2).

Det finns samtidigt en mojlighet att redan i detta skede fatta beslut om genomférande och
inhyrning (BP 3) vilket innebér att Higab AB kan genomfora kopet och inte riskera att
inhyrningen gér om intet alternativ vélja att avbryta processen helt.

Grundskoleforvaltningen foreslar att nimnden fattar beslut om fortsatt inriktning och
projektering (BP 2) som en avvidgning mellan behov, berdknade kostnader och
identifierade risker.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Grundskoleforvaltningen ser att de utredningar som genomforts hittills pekar pa att den
hyresniva som bedoms som rimlig inte kommer kunna realiseras vid ett hyresavtal med
en 16ptid pé 10 &r utan att det snarare behdver hanteras genom ett avtal med 16ptid pa 12
ar. Forvaltningen ser samtidigt en generell 6kning av hyresnivéer utifran férdndrade
omvarldsfaktorer med inflation och héjda rantenivaer som bidragande orsak. Det finns
alltid risker med att berdkna kostnader for att genomfora &tgérder i befintliga fastigheter
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da forutsittningarna kan fordndras under projektets gang, i detta fall ar det delar som inte
ar mojliga att utreda forrén fastigheten har forvérvats.

Beslut att fortsitta processen genom en beslutspunkt 2. som foreslas innebar att
grundskolendmnden atar sig kostnader for genomforande som vid ett framtida beslut att
inte ga vidare i processen kommer att faktureras forvaltningen. Den uppskattade
kostnaden for den fordjupade forstudieutredningen som foreslés berdknas kosta cirka 500
tkr.

Som grundskoleforvaltningen lyft i tidigare skeden avseende Odinsskolan finns det
utmaningar inom fastigheten och i byggnaden som innebér att det inte &r mojligt att
bedriva en verksambhet i enlighet med skolenhetsutredningens principer om barkraftiga
enheter vilket ocksé péverkar grundskoleforvaltningens driftsbudget under flera ar.

Om beslutet sitts i ett storre sammanhang finns det en koppling till bdde den ekologiska
och den sociala dimensionen. Syftet med Odinsskolan &r att kunna tillgodose behovet av
skolplatser i ett omrade med stora behov och samtidigt manga utmaningar géllande
lokalforsorjningen. Planeringen sker pé platser med manga konkurrerande intressen och
det foreligger en risk att flera av de planerade projekten inte blir genomforda.

Bedomning ur ekologisk dimension

Att fortsétta processen kring Odinsskolan och anpassa en befintlig byggnad, vilket &r
avsikten i det hér projektet, &r positivt utifrén en ekologisk dimension i jamforelse med
att uppfora en helt ny byggnad. Samtidigt finns det utmaningar i de atgarder som kan
krévas 1 befintlig byggnad och att kostnaden for att drifta en dldre byggnad ar hogre én
for nyproducerade byggnader.

Att tillfora skolplatser i omradet skulle kunna mojliggora for fler elever i innerstaden att
gé eller cykla till sin skola och ddrmed inte &ka bil eller belasta kollektivtrafiken.

Beddmning ur social dimension

I det fall en fortsatt process resulterar i ett hyresavtal mellan stadsfastighetsforvaltningen
och Higab AB utifrdn grundskoleforvaltningens behov skulle det kunna tillféra en
kommunal hogstadieskola centralt i staden. Detta skulle vara gynnsamt for de barn som
bor i centrum.

De centrala delarna av staden ar det omrade dér grundskoleférvaltningen har storst
utmaning att tillgodose behovet av kommunala skolplatser. Den aktuella fastigheten och
byggnaden har vissa utmaningar med begriansad friyta och bevarandebestimmelser som
exempel, ndgot som kan begrinsa skolans mojlighet till en sjdlvstandig ekonomiskt och
pedagogiskt barkraftig enhet. Samtidigt kan de utmaningar som finns i den centrala
staden generellt innebéra att vissa kompromisser kravs for att tillgodose behovet av
skolplatser.

Samverkan
Information pa facklig samverkansgrupp (FSG) den 12 juni 2022.

Bilagor
1. Yttrande stadsledningskontoret 2023-05-26
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2. Forstudierapport 2023-05-22

3. Kvantitativ beskrivning av befintliga kommunala verksamhetslokalers
friytor i G6teborgs innerstadsmiljoer
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Arendet

Grundskolendmnden har gett grundskoleférvaltningen i uppdrag att bestélla ett fortsatt
inhyrningsuppdrag av stadsledningskontoret i syfte att mojliggora ett forvarv av
Odinsskolan (GSN 2022-10-25 § 248). Under processen har Higab AB, som foretrader
Goteborgs Stad i processen stillt krav pa att teckna en avsiktsforklaring vilket
grundskolendmnden fattade beslut om i februari 2023 (GSN 2023-02-07 § 29).

Stadsfastighetsforvaltningen har i egenskap av mellanhyresvérd genomfort en forstudie
avseende anpassning av Odinsskolan till hogstadieskola som nu lyfts for beslut om
inriktning och fortsatt projektering.

Beskrivning av arendet

Grundskoleforvaltningen har tidigare lyft att det finns risker kopplade till planeringen av
skolplatser i de centrala delarna av staden. De stadsutvecklande nimnderna, i samverkan
med stadsledningskontoret, har l&nge forsokt att lokalisera lampliga tomter for nya
skolenheter for att mota det framtida behov av platser som bostadsexploateringen och
stadsutvecklingen medfor.

I den nuvarande planeringsportfoljen for omrade centrum ligger en relativt sdker
mojlighet att expandera Gustaviskolan F-5 till en F-6 skola vilket innebér en dkad
kapacitet med cirka 25 platser.

Utover denna utdkning finns en pagéende detaljplan pa Ebbe Lieberathsgatan som skulle
kunna ge 600 - 800 platser. Den pdgaende detaljplan for bade forskola och skola ar
forknippad med vissa risker, som buller, begransad friyta och komplicerad grundldggning
pa grund av tomtens beskaffenhet. P& Guldhedsskolan har det pagatt en forstudie
avseende kapacitetsokning samtidigt som tillfélliga paviljonger skulle ersidttas men dar
det nu endast ser ut att vara mojliga att ersatta de tillfalliga lokalerna med en permanent
byggnad. I planeringen for Guldhedsskolan finns dven ett beroende till att lokalisera
detaljplan for en idrottshall. Inom evenemangstraket pagar program- och detaljplan for
bostédder inklusive forskola och skola. Detaljplanen &r en utmaning utifran att flera behov
med bland annat bostdder, centralbad med mera ska tillgodoses pa en begrinsad yta.

I Majorna-Linné pagar en ombyggnad av Sannaskolan vilket ger cirka 200 platser som
delvis redan tagits i ansprék utifran ett tidigare underskott i omradet. I samma omréde
finns dven en positiv planansdkan, Hemsos Carnegie Brygga med cirka 500 platser.
Utover detta finns ansdkan om planbesked som pa sikt skulle kunna ge ett tillskott for
Skansberget, samt dialog om skola vid Slottsskogen och Packhusplatsen. De sistndimnda
platserna ar utifran kultur, stads- och naturmiljo viktiga for ménga av stadens invénare
och ar i och med det forknippade med en stor osékerhet infor ett mojligt genomforande.

Flera fristdende aktdrer planerar samtidigt att utdka sin verksamhet inom omréade
centrum. Fridaskolan i Kallebéck startar ldsaret 2023/2024 en F-9 skola med cirka 175
elever pa hogstadiet. Internationella Engelska Skolan i Sodra Anggérden startar lisaret
2024/2025 en F-9 skola totalt cirka 900 elever varav cirka 300 pa hogstadiet. Jensen
planerar att flytta sin nuvarande verksambhet till Botaniska fran lasaret 2024/2025 och
utoka antalet hogstadieplatser till cirka 350 platser.
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Bakgrund

Under borjan av 2022 6ppnade sig en mojlighet for staden att forvarva en fastighet,
Odinsskolan (Stampen 6:3) i centrala Géteborg inom utbildningsomrade centrum. Utifran
grundskoleforvaltningens behov har stadsfastighetsforvaltningen utrett fastigheten i syfte
att nyttja den som hogstadieskola.

Forvaltningens bedomning var utifran den forstudien att avstyrka ett inkdp pa grund av de
utmaningar som fastigheten gav. Efter beslut i grundskolendmnden i april 2022 (GSN
2022-04-26 § 108) utredde lokalforvaltningen Odinsskolan for en profilerad utbildning
for att svara pa om skolan skulle fungera for Svenska Balettskolan. Den initiala
utredningen pavisade ett antal risker. For att utreda de identifierade riskerna vidare fattade
grundskolendmnden i maj 2022 beslut om ett inhyrningsuppdrag av Odinsskolan for
dndamalet profilerad grundskola med Svenska Balettskolan som tilltankt verksamhet.
Utredningen syftade till att ge svar pad om den aktuella byggnaden kunde mota
balettskolans behov (GSN 2022- 05-24 § 141).

Utifran den utredning som genomfordes for att belysa mdjligheten att nyttja skolans for
Svenska Balettskolan valde grundskoleforvaltningen att foreslad grundskolendmnden att
avbryta uppdraget. Rekommendationen baserades pa de risker som fortsatt forelag, vilka
inte skulle vara mojliga att utreda fullt ut innan fastighetsdgaren aviserat att ett bud skulle
vara deras ombud tillhanda.

Vid sammantridet i september 2022 fattade grundskolenimnden beslut om att avbryta
uppdraget enligt forvaltningens forslag. Samtidigt fick forvaltningen i uppdrag att utreda
vad som skulle vara en rimlig hyra om Odinsskolan skulle anvéndas for hogstadium med
tre till fyra parallella klasser (GSN 2022-09-27 § 224).

Uppdraget kring vad som ér att betrakta som en rimlig hyresniva aterrapporterades till
grundskolendmnden vid sammantréde i oktober. Utifran beslut i nimnden fick
grundskoleforvaltningen i uppdrag att bestilla ett fortsatt inhyrningsuppdrag av
Odinsskolan for att forsoka mojliggora ett forvirv i enlighet med de hyresnivaer som
forvaltningen bedomt som rimliga (GSN 2022-10-25 § 248).

Higab AB har via stadsfastighetsforvaltningen pa uppdrag av stadsledningskontoret
lamnat ett bud till sdljaren, Arbetarnas Bildningsférbund (ABF), utifran den niva som
grundskolendmnden bedéomde som rimlig i syfte att forvarva Odinsskolan (inom
fastigheten Stampen 6:23). Under processen har Higab AB, som foretrider Goteborgs
Stad i processen, stillt krav pa grundskolenimnden att teckna en avsiktsforklaring vilket
nimnden fattade beslut om i februari (GSN 2023-02-07 § 29).
Stadsfastighetsforvaltningen har utifran sitt uppdrag att tillhandahélla verksamhetslokaler
for stadens namnder parallellt genomfort en forstudie utifran den inriktningen som
grundskolendmnden angivit.

Forstudierapport 2023-05-22
Stadsfastighetsforvaltningen presenterar i sin forstudierapport de utredningar som
genomforts hittills utdver tidigare forstudier.

Odinsskolan dr markt med anvandningsbestimmelser, skyddsbestammelser och
varsamhetsbestimmelser. En bedomning har gjorts av byggandsantikvarie och de
bestimmelser som omger skolan behdver beaktas vid ombyggnad for att sékerstilla att
byggnadens kulturhistoriska virde bevaras.
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Utifran grundskoleforvaltningens inriktning att bygga tillagningskok pa skolor som
tillagar cirka 300 portioner for att det &r mer ekonomiskt och kvalitetsméssigt hallbart har
en del av utredningen avsett mojligheten att bygga ett tillagningskok i byggnaden.
Utredning visar att detta gar att installera i byggnaden med vissa avsteg i ytkrav och en
trolig forstarkning av golvbjélklag som konsekvens. Hiss och trappa kommer att behdva
installeras och det ar utrett av konstruktor sé att det gar att realisera utifran
kulturmiljohénsyn. Det medfor dock dkade kostnader som inte fanns med i den
ursprungliga kalkylen.

Den bedémning som gjorts i utredningar hittills visar att det skulle vara mojligt att
omvandla Odinsskolan till en hogstadieskola men alla delar har inte utretts i detalj utifran
att den ska fungera som en 7-9 skola. Stadsfastighetsforvaltningen foreslér darfor fortsatt
utredning utifrdn en behovsbeskrivning for hogstadieskola med lokalprogram, planskiss
och tillgidnglighetsanpassning som granskas av konstruktor, brandkonsult, VVS-konsult,
el-konsult, byggnadsantikvarie och storkokskonsult samt framtagning av skiss pé
skolgard av landskapsarkitekt.

De risker och konsekvenser som stadsfastighetsforvaltningen lyfter i rapporten &r att
miljéinventering inte kan genomforas innan fastigheten ar forvarvad av Higab AB. Med
tanke pa byggnadens &lder och att byggnaden har byggts om sa finns risk att asbest och
liknande hélso-och miljorisker forekommer i byggnaden, framst i fogar pa kanaler.
Asbest i fogar som inte utsétts for paverkan ar inte farligt for ménniskor, men enligt
stadsfastighetsforvaltningens uppdrag och rutiner sa ska riskmaterial arbetas bort ur alla
deras fastigheter.

Utifrén grundskoleforvaltningens perspektiv finns ytterligare risker som behdver hanteras
under den fortsatta processen, dels dr friytan begrénsad, dels &r idrottshall inte inkluderad
i projektet vilket innebér att det behover hanteras pa annat sétt.

For att kompensera for den begriansade friytan kravs avsteg och kompensatoriska atgarder
dar extraytor inomhus, schemalagda raster eller besok i gronomraden/parker i ndromradet
kan behdva anvindas. Beroende pé utfall i ansdkan till miljéforvaltningen vid
verksamhetsstart kan dven antalet elever behdva justeras. Situationen med begransad
friyta dr dock inte unik for de forutsittningar som finns p& Odinsskolan utan géaller drygt
hilften av alla skolgérdar i innerstaden enligt stadsbyggnadsforvaltningens Kvantitativa
beskrivning av befintliga kommunala verksamhetslokalers friytor i Goteborgs
innerstadsmiljoer (Bilaga 3.).

Tillgdngen till idrottshallar i centrum ar begransad och kommer de kommande &ren dven
att paverkas av genomforandet av den planering som pagér kring evenemangstraket vilket
paverkar Valhalla och de sporthallar som nyttjas for skolidrott, vilket &r en risk som
behover hanteras for grundskolorna i omréadet generellt och Odinsskolan specifikt.

Yttrande stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets bedomning foljer de rekommendationer som forstudiens resultat
visar det vill séga att beslut tas om att inhyrningsuppdraget fortsitter med en fordjupad
forstudieutredning/projektering (BP 2.). Eftersom byggnaden dnnu inte dgs av staden
genom Higab AB maste det tas i beaktande att det kan finnas utredningar som inte kan
goras i fastigheten av denna anledning.
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Stadsledningskontoret patalar mdjligheten for grundskolendmnden att redan i detta lage
fatta beslut om genomforande och inhyrning (BP 3.) ett beslut som innebér att Higab kan
ga direkt till k6p och inte riskera att inhyrningen gar om intet.

Grundskolendmnden fattade vid sammantréadet i februari (GSN 2023-02-07 § 29) beslut
om en avsiktsforklaring som innebér att om hyresavtal inte tecknas innan 31 december
2023, eller till det senare datum da beslut fattats i enlighet med stadens beslutsprocess,
kommer en kostnad motsvarande en arshyra att falla ut. Beloppet ar baserat pa att Higab
AB vid en utebliven forhyrning kommer att fa kostnader for att mojliggéra alternativ
uthyrning, omstéllningskostnader med mera. Higab AB har utifrén sitt dgardirektiv ett
uppdrag forvérva fastigheter utifran stadens behov, i det aktuella fallet arbetar Higab AB
pa uppdrag av grundskolendmnden, genom stadsledningskontoret och
stadsfastighetsforvaltningen, i syfte att skapa fler skolplatser i centrala Géteborg for
forvaltningens verksambhet.

Grundskoleforvaltningen ser utover stadsledningskontorets bedomning att det i detta lége
finns ett tredje alternativ. Det tredje alternativet innebdr att avbryta processen redan nu
utifran de utredningar som genomforts &ven om det skulle medfora att en av de fa
mojligheter att skapa skolplatser i de centrala delarna av centrum ldmnas.

Tidplan

Den berdknade tidplanen for genomférande bedoms vara mellan ett och halvt och tva ar.
Utifrén att grundskolendmnden beslut foljs av beslut hos stadsfastighetsndmnden innan en
fortsatt utredning kan genomfors och nér den férdigstélls aterigen beslut om
genomforande och inhyrning i1 grundskolendmnden, stadsfastighetsnimnden samt i
kommunstyrelsen dr beddmningen att en ny grundskola skulle kunna starta pé platsen till
laséaret 2027/2028. Den tidplanen dr preliminér och beror pa hur fortsatta beslut fattas, en
detaljerad tidplan kan presenteras forst i projekteringsskede.

Ekonomiska konsekvenser

Forstudien presenterar tva olika preliminéra hyreskostnader for det aktuella uppdraget for
att visa hur hyreskostnaden skiljer sig at beroende pa vilken produktionskostnad som
kommer att bli aktuell.

Den initiala produktionskalkylen som baserades pa en hogstadieskola med 4 paralleller
visade pa en produktionskostnad pa cirka 30 mnkr. Produktionskostnad for de utredningar
som genomforts under forstudien avseende dels att mojliggora tillagningskok inklusive
forstarkning av bjilklag, dels verksamhetsanpassningar ér beréknad till cirka 4 mnkr
respektive cirka 5 mnkr.

Utifran fortsatt utredning har stadsfastigheter tagit fram en produktionskostnad pa cirka
40 mnkr vilket innebér hyreskostnad pa 2 800 — 2 811 kronor per kvadratmeter och ar.
Den arliga hyresnivén blir 11 314 tkr, under forutséttning att hyreskontrakt skrivs pa 12
ar till skillnad fran 10 &r som har varit ingdngen initialt.

Stadsfastighetsforvaltningen har ocksa tagit fram en kalkyl som dr baserad pa en
produktionskostnad p& 41 — 50 mnkr vilket skulle innebéra en hyreskostnad pa 2 900 —
2 911 kronor per kvadratmeter och ar. Den arliga hyresnivan blir da 11 7 17 tkr under
forutsittning att hyreskontraktet skrivs pa 12 ar.
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Kostnader for sikerhetstekniska installationer sasom las, larm och passersystem ingar inte
i den berdknade arshyran utan dessa hanteras separat av grundskoleforvaltningen likt
Ovriga projekt.

Odinsskolan dr en befintlig dldre stenbyggnad och de forutsdttningar gor att det kan vara
svart att bedoma alla atgérder och ta fram kalkyler d& det kan finnas omstandigheter i
byggnaden som inte dr kéinda innan byggnation startar. Stadsledningskontoret goér
bedomningen att det dr lampligt att féra dialog med Higab om en ldngre hyresperiod om
15 till 20 ar utifrén riktlinjen och for att trygga alla parter, en ldngre hyresperiod kommer
att ge en nagot lagre hyra per kvadratmeter relativt den uppskattade projektkostnaden.

Kostnaden for att genomfora fordjupad forstudieutredning efter beslut om inriktning och
fortsatt projektering berdknas till cirka 500 tkr och del av de totala
produktionskostnadskalkylen som motsvarar projektering. Om grundskolendmnden inte
véljer att ga vidare i projektet kommer stadsfastighetsforvaltningen fakturera hittills
upparbetade kostnader om cirka 70 tkr.

Hyreskostnaden per kvadratmeter, exklusive idrottshall, pa cirka 2 800 kronor per
kvadratmeter och ar innebér en hyreskostnad per elev pa 32 500 kronor med 348 elever.
For att rakna med en kostnad inklusive idrottshall tillkommer ytterligare cirka 3 300
kronor per elev vilket ger en kostnad pé cirka 35 800 kronor per elev och ar)!. Detta ér att
jdmfora med forvaltningens totala hyreskostnad, inklusive inhyrningar, pa cirka 24 000
kronor per elev. Hyreskostnaden for nybyggda skolor (som tagits i bruk sedan 2019) ar ca
33 000 kronor per elev. For att fa jamforbara siffror har 2024 ars hyreskostnader anviands
och hyreskostnaden for separata idrottshallar har lagts till.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningens bedomning &r att behovet av platser i utbildningsomrade centrum
kvarstar, bade i nutid och nértid. Behovet géller specifikt i stadens centrala delar dér det
ocksa finns osédkerheter forknippade den pagaende planeringen att méta kommande behov
av platser som bostadsexploateringen och stadsutvecklingen med nya omraden medfor.

De utredningar som genomforts hittills har gett en produktionskostnad som utgar ifran att
tillagningskok byggs och att verksamhetsanpassningar behdver genomforas men de har
inte studerats i detalj vilket dr anledning till att stadsfastigheter och stadsledningskontoret
foreslar ett beslut om fortsatt projektering.

Samtidigt finns det som lyfts ovan en moéjlighet att redan i detta skede vilja att ga vidare
med beslutspunkt 3 avseende genomférande och inhyrning for att inte riskera att affaren
gar om intet. Ytterligare alternativ &r att helt avbryta processen och dirmed lamna en
mojlighet att skapa skolplatser i centrum.

Grundskoleforvaltningens bedomning &r dock att det utifrén det kommande behovet av
skolplatser och de bristande forutsittningarna att tillgodose behoven i centrum ar lampligt
att fortsétta utredningen for att eliminera dnnu fler risker och sdkra kalkylen som kommer
ligga till grund for beslut om genomforande och inhyrning. Aven om det foreligger en
risk att ett beslut om fortsatt inhyrning innebér att forvarvet gar om intet.

! Berikningen utgr ifron 12 klasser 4 95 timmar per &r. Kostnaden per timma dr baserad pa
inhyrningskostnaden som Elyseum 6-9 betalar Got Event for att hyra idrottshall vid Valhalla.
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En fortsatt utredning ger ocksa mojlighet att i detalj arbeta med de
verksamhetsanpassningar som krévs for att skapa dndamalsenliga lokaler for en
hogstadieskola, kompensatoriska atgarder utifran friytan samt planera for hur behovet av
idrottshall kan omhéndertas i omradet.

Protokollsutdrag skickas till
Stadsfastighetsndamnden
Kommunstyrelsen

Goteborgs Stad Grundskoleforvaltningen

Maria Andersson Ulrica Johansson
Forvaltningsdirektor Avdelningschef
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