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UPPDRAGET

BESTALLNING

Bestallande nédmnd

Grundskolendmnden

Uppdragsbestallning Stadsledningskontoret 2023.01.27
0098/22

UPPDRAGSINFORMATION

Projektnummer 19909

Diarienummer 0100/22

Projektledare

Marcus Goransson

Bitr.Projektledare

William Stensones

OBJEKTSINFORMATION

Fastighetsagare

Preliminart Higab AB

Geografiskt omrade

Centrum

Fastighetsbeteckning

Stampen 6:23

BEHOV

Verksamhet:

Hogstadium

Totalt antal platser

348, 4-paralleller

- Antal tillskapade platser

348

- Antal ersatta platser 0
Overnattning Nej
Idrottshall Saknas

Uppdrag till Stadsfastighetsforvaltningen att hyra in Odinsskolan av
Higab i enlighet med de hyresnivéer som grundskolndmnden bedomt som
rimliga. Inhyrningen sker under forutsittning att Higab och siljaren
kommer dverens om en kopeskilling som ger grundskolefovaltningen en
hyresniva som inte dverstiger den av ndmnden beslutade. I enlighet med

beslut 2022-10-25 (GSN §248).
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OMFATTNING

AREA
TOTAL
LOA 4024 m?
Lekarea inom fastigheten 1900 m?
Fastighetens areal 3466 m?

KVADRATMETER PER BARN/ELEV/BOENDE

LOA

11,56 m?per barn

Lekarea inom fastigheten 5,46 m2per barn

INKLUDERAT

Framtagning och revidering av Letter of intent (LOI), vilket dr en
avsiktsforklaring for inhyrning av Hogstadium pa Odinsskolan
vid forvérv.

Framtagning av hyresniva samt total kostnad per ar for att bedriva
hogstadium pé Odinsskolan.

En produktionskostnadskalkyl med totalsumman 29,8 Mkr ar
framtagen for en hogstadiumskola 4-parallellig av senior
projektledare pa Stadsfastighetsforvaltningen, dock exklusive
kostnad for verksamhetsanpassning och forstarkning av bjilklag
for tillagningskok pé plan 2.

Dialog med stadsledningskontoret, grundskoleforvaltningen och
Higab for att samordna infor eventuellt forvarv av Odinsskolan.
Tekniska utredningar av konstruktion, ventilation och ror for hiss,
storkok och trappa utifrdn om funktionerna ar realiserbara eller
inte.

Byggnadsantikvarisk bedomning av férandringar 1 uppdraget
sedan 2023-01.

Granskning av utvecklingsledare fastighet pa
Grundskoleforvaltningen for att bedoma mojlighet att realisera
lokalfunktioner for hogstadiumskola 4-parallellig.

EXKLUDERAT

Framtagande av planskiss utifrén reviderat uppdrag
Avtalsforhandling kvarstar. Avtalsforhandling kommer ske
parallellt med projektering.
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e Framtagande av typrumsbeskrivning saknas da planskiss ej finns
framtagen. Tas fram i projekteringsskede.

e Mgjlighet att hyra in idrottshall har inte utretts i forstudien och
kommer inte utredas i fordjupad forstudieutredning/projektering.

o Ett forslag pa utformning av skolgard har inte tagits fram eller
utretts 1 forstudieskedet.

KVALITETSPLAN

e Forstudierapporten har kvalitetsgranskats av projektansvarig pé
Stadsfastighetsforvaltningen, utifran géllande processer och
rutiner.

e Ekonomisk sammanstéllning har utdver projektledare granskats
av projektansvarig, hyresjurist och ekonom.
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FORUTSATTNINGAR

FASTIGHETEN

PLANINFORMATION

Oversiktsplan/detaljplan

Fastigheten anvénds idag som utbildningslokal f6r
vuxna och en detaljplandndring krdvs inte for att hyra
in ett hogstadium.

Befintlig fastighet

Skolbyggnaden é&r indelad i tva byggnadskroppar placerade i vinkel. Ett
klocktorn markerar métet mellan de respektive byggnadskropparna. Den
lagre byggnadskroppen bestar av tre vaningar samt en inredd vind. Den
hogre byggnadskroppen dr pé fyra vaningar med inredd vind.
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Figur 1 Odinsskolans geografiska placering.
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Figur 2 Fasad mot séder
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Figur 3 Fasad mot dster.
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Figur 4 Fasad mot viister/gata

Byggnadsantikvarisk bedomning vid ombyggnation

Odinsskolan uppfordes 1917-18 och &r enligt byggnadsantikvarisk
beddmning mirkt med anvindningsbestimmelse Q, skyddsbestimmelser
g samt en varsamhetsbestdmmelse k. Se figur 5 nedan for forklaring.

Ovanstaende behdver beaktas vid projektering och ombyggnation for att
sékerstélla att byggnadens kulturhistoriska vdrde bevaras.
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Anvindningsbestimmelse
Q Endast anvindning anpassad till bebyggelsens kulturvirden
ar tillaten.

Skyddsbestimmelser och rivningsférbud:
q, Byggnaden far ej rivas.

q, Sirskilt virdefull byggnad som enl. PBL 3 kap 12§ inte fir

forvanskas. Den exteriora karaktiren far ej férindras och

ursprungliga material si som te x tegelfasader, originalfénster
och dorrar skall bibehallas.

Av tillginglighetsskil kan mindre tillbyggnad tillitas. Denna
ska underordnas befintlig byggnadskropp och inordnas i1 dess
arkitektoniska uttryck samt ges en utformning med hoga
materialkrav.

q, Byggnadens planlosning 1 huvudbyggnad mot Odinsgatan far
inte dndras. Ursprungliga byggnadsdetaljer bevaras och trapp-
hus hanteras varsamt. Antikvarisk férundersdkning daterad
060901 ska utgdra bedémningsunderlag.

Varsambhetsbestimmelse:
k, In- och utvindiga underhills- eller férindringsarbeten ska
utforas med traditionella material som overensstimmer med

byggnadsepoken.

Figur 5 Forklaring skyddsbestimmelser

Utemiljo

Utemiljén presenteras genom ett utdrag ur Grundskoleférvaltningens
tjansteutlatande utfardat 2022-10-14 foér Odinsskolan, diarienummer

N609-1142/22. Se nedan.

”Om skolan skulle byggas om for fyra paralleller och cirka 348 elever
skulle skolgarden inte uppnd den acceptabla niva pa friyta som den icke
antagna riktlinjen avseende friyta foreslar. For att godta en friyta under
riktvdrdet anger riktlinjen att kompensatoriska datgdrder behéver
genomforas for att uppna en samlad god kvalité. Det kan handla om att
till exempel arbeta med de ytor som finns i byggnaden vilka skulle kunna
nyttias som hdangytor, schemaldgga raster, nyttja ytor for utomhusidrott i
omrddet eller besoka parker. Att arbeta med kompensatoriska atgdrder
dr sannolikt ndgot som behover goras for att sikra behovet av skolor i en

tdt innerstadsmiljo dven i det fortsatta planeringsarbetet.
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I nuldget har alla delar inte kunnat utredas fullt ut utifran att det
fortfarande dr i ett tidigt skede. Det dr i en bygglovsprocess som ett
eventuellt bullerplank provas och det dr forst ndr verksamheten ska
starta som en anmdlan gors till miljéforvaltningen avseende start av
verksamhet for att tillse att forutsdttningarna att starta en verksamhet dr
godtagbara. Det forhallandet gdller dock i alla processer vilket innebdr
att den risken alltid foreligger.”

Grundskoleforvaltningen ansvarar for att redovisa forslag pé
kompensatoriska atgérder for utemiljon/friytan.

Milj6forvaltningen har 6vergripande gjort beddmningen att skolgérden
uppfyller riktvirden for buller efter installation av foreslagen bullerplank
pa 2,5 meters hojd.

Ett forslag pa utformning av skolgard har inte tagits fram eller utretts 1
forstudiesskede. Parkeringar kommer att rivas. Angoring for
varuleveranser behover i storsta mén hanteras genom att varor dras in till
skolan fran angrinsande gator, med utgangspunkt frdn Karin Boyes gata.

Se tidigare forstudierapport “Odinsskolan for Balettskolan™ daterad
2022-08-31 for mer information gédllande utemiljo och bulleratgérder
samt tekniska forutsittningar.

Storkok och matsal

En 4-paralellig hogstadiumskola innebér ett behov av tillagningskdk for
400 portioner. Fordelat pé tre sittningar dr ytbehovet for matsalen 160
kvm exklusive serveringsyta samt diskrum som kréver en yta pé cirka 60
kvm. Totalt sett behdvs en yta om cirka 220 kvm pé plan 1 for
matsalsservering och tillgdngligt for dessa funktioner dr 190 kvm att
tillgd efter att hiss och trappa har installerats. Bedomningen éar att
funktionerna gér att realisera med den yta som finns att tillga pa plan 1
trots avsaknad av cirka 30 kvm.

Tillagningskoket bor flyttas till plan tvé da forundersokningar visar att
takh6jden med god marginal klarar hojdkravet for de V'V S-installationer
som krdvs. Pa plan tvé finns 125 kvm tillgéngligt for ett tillagningskok
och ytbehovet dr cirka 170 kvm men dér flera funktioner kan placeras pé
plan O for att sékerstélla att alla funktioner finns att tillga.
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Ett tillagningskok pé plan 2 kommer troligtvis krdva en forstiarkning av
bjdlklag mellan plan 1 och plan 2 och en kostnadsbedomning for en
sadan étgard ar 3,8 Mkr.

Fettavskiljare bor installeras s att tomning sker vid fasad mot vist,
angoring frdn Karin Boyes gata.

Hiss & trappa — Varuleveranser

En utredning har utforts av konstruktor for att sékerstélla att det gar att
realisera vertikal kommunikation for varuleveranser. Bade hiss och
trappa kommer installeras. Foreslagen placering av kok ér péd plan 2
vilket medfor att vertikal kommunikation kan ombesorja transporter
mellan plan 0 — plan 1 - plan 2. En hiss och trappa berdknas till cirka 13
kvm i planyta.

Forslagen placering av haltagning for hiss och trappa.
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Figur 6 Foreslagen hiss- och trapplacering. Inritad pa plan 2.
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HANDLINGSALTERNATIV

Det handlingsalternativ som har utretts 1 forstudien ar att hyra in ett
Hogstadium pa Odinsskolan efter att Higab kopt fastigheten i
bolagsform. Higab erbjuder Goteborg Stad Stadsfastighetsforvaltningen
att hyra in ett Hogstadium i hela fastigheten med en hyrestid pa 12 ar. Ett
behov av fortsatt utredning av hogstadium kvarstar da
verksamhetsanpassningar av lokalutformning tidigare inte beaktats i
detalj.

Beslut 2 — beslut om inriktning och fortsatt projektering

Stadsfastighetsforvaltningen foreslar att uppdraget fortsétter i en BP2 -
fordjupad forstudieutredning/projektering for foljande delar:

e Verksamhet tar fram en behovsbeskrivning for hogstadium, 4-
parallellig

e Gemensamt av GSF och Stadsfastigheter tas ett lokalprogram
fram

e Framtagning av planskiss av arkitekt samt
tillgidnglighetsutredning

e (Granskning av arkitektens planskiss av konstruktor, brandkonsult,
VVS-konsult, el-konsult, byggnadsantikvarie och storkdkskonsult

e Framtagning av skiss pa skolgérd av landskapsarkitekt

o Samtliga konsulter ska kostnadsbeddmning foreslagna atgirder
vilket kontrolleras mot produktionskostnadskalkyl av sakkunniga
frén stadsfastigheter

En fordjupad forstudieutredning bedoms kosta 500 000kr och &r en
delsumma av den summa i produktionskostnadskalkylen som motsvarar
projektering.

Beakta risk- och konsekvensanalysen nedan.

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
Dokumenttyp: Mall, Titel: Férstudierapport, Dokument-id: MALL-1240, Version: 12.0

12(16)



Gemensam byggprocess, Stadsfastighetsforvaltningen

RISK- OCH KONSEKVENSANALYS

e Med tanke pé byggnadens alder och att byggnaden har byggts om
finns risk att asbest och liknande hélso- och miljorisker
forkommer 1 byggnaden (kanalsystem), fraimst 1 fogar pa kanaler.
Asbest dr inte farligt for manniskor nér det ligger orért. En
miljéinventering kommer inte utféras innan fastigheten &r
forvdarvad av Higab AB.

e Fastigheten dr inte forvirvad av Higab AB — 2023-05-23.

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad 13(16)
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EKONOMI

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Den prelimindra hyreskostnaden for det aktuella uppdraget har berdknats
nedan, tabell 1.

Om fortsatt utredning ger en produktionskostnadskalkyl som ar 40 Mkr
eller ldgre blir den ekonomiska konsekvensen av inhyrning hogstadium
pa Odinsskolan 2800-2811 kr/kvm/ar med en hyrestid pa 12 ér. Se tabell
nedan for den arshyra som det motsvarar.

Tabell 1. Den prelimindra lokalkostnaden for det aktuella uppdraget har berdknats utifran nedan
antagande. Se dven medskickad bilaga.

Kostnadstyp (1a. inv. 40 mkr) Belopp kr
Lokalhyra till fastighetssigare 10414 112
Fastighetsskatt -
Lokalanpassning — tilliiggshyra -
Ofbrutsedda kostnader -
Underhillskostnad 56 336
Driftkostnad 812 848
Periodisering projektkostnader éver kontraktstiden | 31 364
Totalsumma 11 314 660

Om fortsatt utredning ger en produktionskostnadskalkyl som &r mellan
41-50 Mkr blir den ekonomiska konsekvensen av inhyrning hogstadium
pa Odinsskolan 2900-2911 kr/kvm/ar med en hyrestid pa 12 ér. Se tabell
nedan for den arshyra som det motsvarar.

Tabell 2. Den prelimindra lokalkostnaden for det aktuella uppdraget har berdknats utifran nedan
antagande. Se dven medskickad bilaga.

Kostnadstyp (1b. inv. 50 mkr) Belopp kr
Lokalhyra till fastighetséigare 10816 512
Fastighetsskatt -
Lokalanpassning — tilliiggshyra -
Oforutsedda kostnader -
Underhillskostnad 56336
Driftkostnad 812 848
Periodisering projektkostnader éver kontraktstiden | 31 364
Totalsumma 11 717 060
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REKOMMENDATION TILL BESLUT

REKOMMENDATION

Forstudiens resultat bygger pa de forutsittningar som framkommit under
forstudiefasen. Forstudien &r aktuell som beslutsunderlag till beslut om
fordjupad forstudieutredning.

FORSLAG TILL PROJEKTPLAN

En tidplan for projektet presenteras nedan. Framtagen i samrdd med
planeringsledare pa Grundskoleforvaltningen 2023-05-23.
En detaljerad tidplan tas fram i projekteringsskede.

Tabell 1 Prelimindr tidplan Odinsskolan

Aktivitet Berdknad Tidpunkt

BP2 beslut, GSN/SFN 20 Juni 2023 — GSN

Stadsfastigheter — BP2 pa delegation
Fortsatt utredning Augusti — November
Styrgruppspresentation BP3 23 oktober alternativt 13 november
BP3 beslut, GSN/SFN GSN 21 november (styrgrupp 23/10), 12

december (styrgrupp 13/11).

SFN 24/11 (styrgrupp 23/10), 14/12 (styrgrupp

13/11)
Beslut KS Januari/februari 2024
Projektering Januari 2024 — december 2024
Upphandling Vinter/var 2025
Entreprenad Pagar preliminart fram till arsskifte 2026/var 2027.
Slutbesiktning Preliminart april 2027
Tilltrade verksamhet 2-3 veckor efter slutbesiktning

Tidplanen och projektet dr beroende av att Higab genomfor ett forvarv.

BILAGOR

- Bilaga 1. 19909 Odinsskolan inhyrning reviderad.xIsx
- Bilaga 2. 19909 Odinsskolan inhyrning reviderad.docx
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Delprocess Kravniva Faststallt

Goteborgs 1. Férstudie Gul 2021-08-30
Stad

Dokumentansvarig Faststallare
Annie Gjers Lars Mauritzson

Gemensam byggprocess, Lokalférvaltningen

Representanter fran berorda parter

Bestallande Namnd Grundskolenamnden
Stadsledningskontoret Annika Rynner
Forvaltare Stadsfastigheter Johan Mork

Projektledare Stadsfastighetsforvaltningen Marcus Goransson _~

Wiliam Stenscnes

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