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Genomforandebeslut, Om- och nybyggnation av
Lundenskolan

Forslag till beslut

I stadsfastighetsndmnden

1. Stadsfastighetsndmnden tillstyrker genomforandebeslut for projekt Lundenskolan om- och
nybyggnation samt dversidnder handlingarna till kommunfullméktige for genomférandebeslut.

Sammanfattning
Stadsfastighetsndmnden foreslas att tillstyrka genomforandebeslut och givet att grundskolenidmnden
accepterar reviderad hyra 6verséinda handlingarna for vidare beslut i kommunfullméktige.

Arendet initierades av stadsledningskontoret nir de gav lokalforvaltningen i uppdrag att utreda en
lokalanpassning av Lundenskolan for att mdjliggéra en 6kning om cirka 300 elever, enligt
uppdragsbestéllning fran den 27 juni 2016. Forstudien har reviderats och presenterats vid flera
tillfallen. Den senaste revideringen av uppdraget inkom den 12 juli 2021 fran stadsledningskontoret
dér skollokalerna behover mdjliggora for F-9 grundskola och 1-9 anpassad grundskolan samt
kulturskolans lokaler.

Resultatet av forstudien visade pa ett alternativ dir skolans stadier halls samman med bade fritids och
anpassad grundskola i respektive byggnad. Inom forstudien gjordes en dversyn av skolgarden sa att
den passar respektive mélgrupp. Det finns dven ett behov av underhallsatgérder i samtliga befintliga
byggnader.

Reinvesteringséatgiarderna forlanger livslangden for 675 befintliga skolplatser medan investeringen
tillskapar 318 platser, varav 295 grundskoleplatser och 23 platser for anpassad grundskola.
Lundenskolan utokas till 993 platser med 930 platser i grundskolan och 63 platser i anpassad
grundskola, fordelat pa totalt fyra befintliga byggnader och en nybyggnation. Det befintliga
tillagningskoket ersitts med ett nytt utokat tillagningskok om 2400 portioner, som dven ska forsorja
andra skolor. Lundenskolan blir den storsta F-9 skolan i den centrala staden utifran grundskola,
anpassad grundskola, kulturskolan och storskokskapacitet.

Projektet planeras att genomforas etappvis mellan 2025-2028. Vissa byggnadskomponenter har natt
sin tekniska livsldngd och é&r i stort behov av reinvesteringsatgéirder. Dessa behdver genomforas
oavsett om anpassningen och utékningen av Lundenskolan genomfors.

Evakueringen for ombyggnationen sker i evakueringsmodulerna som redan finns pé plats sedan
sommar 2023. For att minimera risken for 6kade evakueringskostnader dr det viktigt att projektet
genomfors enligt foreslagen tidplan.
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Eftersom investeringsbeslutet for Lundenskolan 6verstiger 5200 prisbasbelopp krévs ett beslut om
genomforande i kommunfullmiktige. Innan stadsfastighetsnimnden tar genomf6randebeslut behover
grundskolendmnden ta stillning till avvikelse pa hyreskonsekvens for om-, till- och nybyggnation mot
ny totalhyra till stadsfastighetsndmnden.

Bedomning ur ekonomisk dimension
Den totala projektkostnaden uppgar till 360 mnkr, varav 340 mnkr utgor investeringsutgiften och 20
mnkr avser investeringsrelaterade driftskostnader.

Ny- och ombyggnationen utgor den stdrsta delen av den totala investeringsutgiften och uppgér till 240
mnkr. Den innefattar forutom nybyggnation av hus H, tre skyddsrum, utomhusmiljé samt om- och
tillbyggnad av fyra befintliga byggnader. Reinvesteringen uppgér till 100 mnkr och avser underhall i
befintliga byggnader samt utemiljon. De investeringsrelaterade driftkostnaderna bestar till storsta
delen av tillfallig evakueringslosning for kok och matsal samt rivning. De investeringsrelaterade
driftskostnaderna paverkar inte verksamhetens hyra utan faktureras verksamheten innevarande ar.

Projekt Projektbudge | Driftskostnader | Diarie-nummer
t (mnkr) (mnkr)

Lundenskolan, lokalanpassning,

nyinvestering (13551) 240 20 2023-01368

Nya Lundenskolan, dtgirder i samband

med SLK uppdrag (14785) 100 2023-02676

Totalt 340 20

*Driftkostnader avser investeringsrelaterade kostnader sasom evakuering, rivning och utrangeringskostnader.

Grundskoleforvaltningen fattade den 21 juni 2022 (§ 168, bilaga 3), beslut om ny hyreskostnad for
Lundenskolan F-9. Beslutad hyra uppgick da till 20,6 mnkr. Den inkluderade emellertid inte
stadsfastighetsforvaltningens planerade reinvestering pa 2,3 mnkr samt tillkommande hyreshdjning
under aret, vilket ledde till en total hyreskostnad om 24,5 mnkr for 2022. Efter detta beslut har en ny
preliminér arshyra berdknats utifran nya forutséttningar, dels beroende pa fordndrad omfattning, dels
beroende pa hojd internrdnta. Den nya hyresberdkningen uppgér till 36,6 mnkr, vilket innebér en
Okning om 12,1 mnkr jamfort med tidigare berékning.

Hyreskostnaden per grundskoleelev uppgar till cirka 32 000 kronor per elev inklusive idrottslosning
och cirka 127 000 kronor per elev for anpassad grundskola, berdknat pa 930 elever i grundskolan och
63 elever i anpassad grundskola. Dessa belopp &dr hogre jamfort med grundskoleforvaltningens totala
hyreskostnad per elev pé cirka 24 000 kronor, men ligger betydligt under hyreskostnaden for det
senaste nyproduktionsprojektet Lundbyskolan 7-9 for grundskoleplatser, som uppgar till cirka 39 000
kronor per grundskoleelev och cirka 132 000 kronor per anpassad grundskoleplats.

Hyreskostnaden &r hog men beddms vara motiverad likasa hamnar hyran per elev inom godtagbara
granser utifran rddande forutsittningar och behov. En anledning till den hoga prelimindra
hyreskostnaden beror delvis pé att omfattande reinvesteringar utfors i byggnaden. Generellt har
reinvesteringar en kortare avskrivningstid 4n nyinvestering vilket medfor att hyran bli hdgre men
skrivs av under kortare tid. Likasa ar utgiften for ombyggnation av befintliga byggnader
kostnadsdrivande i sig. Aldre byggnader ska mdta moderna standarder for exempelvis tillgéinglighet,
brandskydd, ventilation och energioptimering.
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Projektet som helhet beddoms vara en bra investering inom stadens fastighetsbestdnd for skolor, da
behovet av kapacitetsokning av platser &r stort. Likasd bedoms kostnaden vara forsvarbar utifran att
hyran (rédntekostnaderna) succesivt kommer att minska i takt med att avskrivningar genomfors.

Lundenskolan F-9 omfattar befintliga byggnader samt nybyggnationer och dérfor ar nyckeltalet svér
jamforbart. Projektet resulterar i 10 kvadratmeter lokalyta per elev, vilket dr motiverat utifran
nyckeltal. En friyta pd 16,5 kvadratmeter per elev ligger inom en acceptabel nivé for innerstaden. Vid
avsteg fran god niva krivs kompensatoriska atgirder. Majoriteten av grundskolorna i innerstaden
ligger under acceptabel niva for friyta och dérfor anser grundskoleforvaltningen att detta projekt &r
inom rimliga ramar och kraver dérav inte kompensatoriska édtgérder. Dessa nivéer av lokalyta och
friyta anses vara goda forhéllanden for befintliga byggnader och fastigheter i innerstaden.

Nybyggnad hus H har en kostnad pa 36 263 kr /BTA jamfort med Lundbyskolan som ligger pa 37 023
kr/BTA enligt 2024 ars utfall. Hus H tillhandahéller tekniskt avancerade funktioner sdsom
tillagningskok for 2 400 portioner samt 3 skyddsrum och har dérfor en hogre investeringskostnad.
Kostnaden for nybyggnad hus H har dven en framtida index inrdknad di den kommer att byggas
mellan 2026-2028. Utifran behov och forutsattningar bedomer stadsfastighetsforvaltningen att
kostnaden ar rimlig samt att en jamforelse med andra nybyggnationer bedoms vara missvisande da
innehéillet skiljer sig frdn andra projekt.

Bedomning ur ekologisk dimension

Stadsfastighetsforvaltningens mal for klimatpaverkan ar 170 CO2-eq/BTA for utbildningslokaler. For
att uppna detta mal hanterar projektet dterbruk som ett led i stadsfastighetsforvaltningens plan for
minskad klimatpéverkan. Prognosen for projektets klimatpdverkan kommer att tas fram i nésta skede
av projektet.

Utredning har gjorts for att behélla befintlig byggnad hus D med tva skyddsrum utifrdn
klimatpaverkan. Fler alternativ har utretts men pa grund av Myndigheten for samhéllsskydd och
beredskaps hoga krav pa skyddsrum har inga av dessa alternativ varit méjliga. Daremot har befintligt
hus D som planeras rivas, inventerats och delar som flidktaggregat, koksparken, dorrar med mera ska
aterbrukas.

Aterbruk av bygg och installationsdelar planeras i samtliga hus samt skolgard. Ett flertal fénster som
skulle ha bytts ut behélls och kompletteras i stillet med klimatrutor.

For nybyggnationen hus H viljs en hybridstomme med &terbrukad tegelfasad i kombination med tré.
Anvindningen av en stomme helt i trd begriansas pa grund av detaljplanens byggnadshdjd pa max 8
meter vilket inte mojliggor balkar i trd som leder till hogre byggnadshdjd per véning.

Skolgarden gors om och befintlig naturmark behélls samt kompletteras med gronytor, trid och
véxtlighet for att utveckla den biologiska méngfalden, ddmpa buller, ger skugga och forbéttrar
luftkvalitet.

Beddmning ur social dimension
Den foreslagna gestaltningen (bade inne- och utemilj6) skapar attraktiva utrymmen for andra. En miljo
som bjuder in till vistelse utover skoltid igenom lek och gronytor. Utformningen ger en samlingsplats

for bade skolan och allménheten. Lokalerna nyttjas dven kvéllstid for foreningsliv som till exempel
hemkunskapssal for kvéllskurser.

Lundenskolan ingér i Goteborgsstads bevarandeprogram och darfor har projektet sékerstillt en varsam
anpassning som belyser den kulturhistoriska utvecklingen. Tillbyggnationen fran 90-talet(A1) rivs
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tillsammans med bamban (hus D) och ett nytt hus byggs i blandning av trd och tegelfasad som knyter
samman den gamla med det nya for att skapa en skola att vara stolt 6ver, bade i nya och gamla delar,
savil byggnader som utemiljo.

Projektet ha jobbat med barns delaktighet i byggprojekt. Genom en workshop med elevradet gett
mojlighet till paverkan pa utformning, gestaltning och val av utrustning.

Projektet tillskapar platser for anpassad grundskola och strivar efter jimt fordelning av verksamheten.
Atgirder gors for att tillgingliggora utomhus och inomhusmiljon.

Nya lokaler for kulturskolan tillskapas sasom slagverk och orkestersal.

Ur sékerhetsperspektiv ersétter projektet de platser som finns i tva befintliga skyddsrum med
likvardigt antal platser i tre nya skyddsrum samt att kokgrytor i storkdket anpassas till beredskapslége.

Samverkan
Information ges personalorganisationerna enligt Samverkan Goteborg (daterad 2024-04-22)

Bilagor
1. Bilaga 1 — Uppdrags- och projektplan Lundenskolan
2. Bilaga 2 - Ekonomiska konsekvenser for om-/nybyggnationen av Lundenskolan

3. Bilaga 3 - Protokollsutdrag grundskolenimnden, 2022-06-21 § 168

N

. Bilaga 4 - Utkast till tjansteutldtande grundskoleforvaltningen, 2024-03-11
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Arendet

Projektet star nu infor genomforande, givet att grundskolendmnden den 23 april 2024 beslutar om att
godkdnna den reviderade preliminéra arshyra om 36,6 mnkr infor investeringen av Lundenskolan F-9
och ddrmed ga vidare med projektet. Sedan grundskolendmndens beslut géllande preliminér arshyra
for Lundenskolan den 21 juni 2022 har kostnadsutvecklingen i projektet paverkat investering samt
reinvestering och ddrmed dven hyran.

Stadsfastighetsndmnden foreslas att tillstyrka genomforandebeslut och givet att grundskolenimnden
accepterar reviderad hyra dversidnda handlingarna for vidare beslut i kommunfullméktige.

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid investering och inhyrning av samt inriktning for
att dga eller hyra - kommunala verksamhetslokaler kravs beslut i kommunfullméktige for
lokalinvesteringar dir den totala projektutgiften dverstiger 5200 prisbasbelopp. Genomforandet av
projektet faller 6ver detta gransvirde och skall dédrfor efter avslutad projektering men innan
byggnation kan paboérjas lyftas for genomforandebeslut i kommunfullméktige.

Beskrivning av arendet
Enligt yttrande fran stadsledningskontoret den 29 april 2022 uppskattades den prelimindra arshyran till
cirka 24,5 miljoner kronor.

Yttrandet lag sedan till grund for grundskolendmndens beslut den 21 juni 2022 (§ 68, bilaga 3) om en
ny arshyra pa 20,6 miljoner kronor exklusive hyra for tillkommande reinvesteringsatgirder. Beslutet
inkluderade emellertid inte stadsfastigheters planerade reinvestering pa 2,3 mnkr samt tillkommande
hyreshdjning under &ret, vilket ledde till en total hyreskostnad om 24,5 mnkr for 2022. Efter detta
beslut har en ny preliminéra arshyra berdknats utifran nya forutsittningar, dels beroende pa hogre
produktionskostnader, dels beroende pé hdjd internrénta. Den nya hyresberdakningen uppgar till 36,6
mnkr, vilket innebér en 6kning om 12,1 mnkr jaimfort med tidigare berdkning.

Grundskoleforvaltningen tar upp drendet i grundskolendmnden den 23 april 2023 (bilaga 1) om
justerad hyra pa grund av avvikelsen mot tidigare beslut och stadsfastighetsnamnden har nu drendet
for samlat tillstyrkande av genomforandebeslut av tidigare utred nyinvestering och reinvestering.
Anledning till den parallella namndhanteringen &r pa grund av projektets pressade tidsplan.

Bakgrund

Arendet initierades av stadsledningskontoret nir de gav divarande lokalforvaltningen i uppdrag att
utreda en lokalanpassning av Lundenskolan for att mojliggora en 6kning om cirka 300 elever, enligt
uppdragsbestéllning fran den 27 juni 2016. Forstudien har reviderats och presenterats vid flera
tillfallen. Grundskoleforvaltningen inkom den 13 maj 2019 med ett reviderat forstudieuppdrag som
innebér att Lundenskolan ska utredas for att fungera som 3-parallellig F-6 och 4-parallellig 7-9 skola
inklusive anpassad grundskola arskurs 1-9. Den senaste revideringen av uppdraget inkom den 12 juli
2021 frén stadsledningskontoret.

Grundskoleforvaltningen ér i behov av kapacitetsutokning for att kunna hantera skolplaceringar i
nidromréadet. Likasa &r behovet av platser 1 anpassad grundskola stort vilket grundskolendmnden lyft
som en risk i kommunfullméktiges beslut den 24 november 2021 (§ 38), dir
lokalndmnden/stadsfastighetsndmnden fick i uppdrag att skyndsamt utreda hur en permanent
expansion av platser i anpassad grundskola kunde tidigareldggas.
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Projektets omfattning

Resultatet av forstudien visade pa ett alternativ dir skolans stadier halls samman med bade fritids och
anpassad grundskola i respektive byggnad. Inom f6rstudien gjordes en Gversyn av skolgérden sa att
den passar respektive malgrupp. [ samband med det finns behov av underhéllsatgérder i samtliga
befintliga byggnader.

Reinvesteringsatgiarderna forlanger livslingden for 675 befintliga skolplatser medan investeringen
tillskapar 318 platser, varav 295 grundskoleplatser och 23 platser for anpassad grundskola.
Lundenskolan utokas till 993 platser med 930 platser i grundskolan och 63 platser i anpassad
grundskola. Det befintliga tillagningskoket ersétts med ett nytt utdkat tillagningskok om 2400
portioner, som dven ska forsorja andra skolor.

Lundenskolan bestar av Nya respektive Gamla Lundenskolan. Nya Lundenskolan innefattar Hus A, D
och hus C (Gymnastik). Gamla Lundenskolan innefattar Hus B och lilla gymnastiksalen Hus F, samt
att det finns en gammal vaktméstarbostad, Hus E. Husen A, B och F ligger under bevarandekrav.

Om- och tillbyggnationen p4 Lundenskolan kommer att ske enligt nedan beskrivande bilder och text:

e Hus A - Ombyggnad till 4 paralleligt 7-9 inklusive motsvarande anpassad grundskola.
Byggnaden utdkas med en mindre tillbyggnad for larararbetsplatser.

e Hus B - ombyggnad till 3 paralleligt F-3 och anpassad grundskola F-6

e Hus H - nybyggnad 3 parallelig 4-6 med ny storkok, matsal, skoterskedelen samt bibliotek for
hela skolan.

e Hus F - anpassning till Kulturskolan med slagverk och orkesterhall

Hus C - tillgidnglighetsanpassningar gymnastiksalar samt att framst duschar och
omklddningsrum ses dver.
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e Hus Al - ombyggnad till tillfallig matsal och storkok under evakueringen.
e Hus D - rivning

e Ny skolgard

e Evakueringsmodulerna finns redan pa plats sedan sommar 2023. Den investeringsrelaterade
driftskostnaden for evakueringen &r beslutad pa delegation.

Samtliga befintliga hus utfors reinvesteringar i ytskikt och installationer:

e Hus A - drénering, stambyte, invindig mélning, omfogning fasad, renovera/byte fonster,
elkraftsystem, byte av all lysrorsarmatur, byte av stillverk, byte bef. Spjill, nytt pentry, nagra
nya inneddrrar och byte/slipning av golv.

e Hus B - drinering, stambyte, aterbruk ventilations aggregat, ommalning av invéndiga ytskikt,
byte av all lysrérsarmatur; byte av styrsystemet pa belysningen.

e Hus C - drénering, stambyte, omfogning fasad och fonsterbyte, dterbruk ventilationsaggregat,
ny elcentral, extra ytterdorrar byts ut, byte av all lysrérsarmatur.
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e Hus F - drénering, stambyte, ny ventilations aggregat, elkraftsystem, byte av all

lysrorsarmatur.

e Marksanering PAH, utbyte yttre va.

Projektets kostnader

Projekteringen indikerar en sammanlagd kostnad (investering pa uppdrag av grundskoleforvaltningen
och reinvestering pd uppdrag av stadsfastighetsforvaltningen) for hela projektet pa 360 miljoner
kronor for investering. Projektet har paverkats av indexfordndringar 2022—-2024 som uppgar till tio

procent.
Investeringskostnader Belopp (mnkr)
Nybyggnation 146
Skyddsrum 21
Utomhusmiljo 33
Om- och tillbyggnadskostnader i befintliga 40
byggnader
Totalt 240
Reinvesteringskostnader Belopp (mnkr)
Utomhusmiljo 13
Reinvestering i befintliga byggnader 87
Totalt 100
Driftkostnader Belopp (mnkr)
Rivning 6,6
Utrangering 0,4
Evakuering 13
Totalt 20
Kostnad per LOA och BTA
Kostnad (tkr) Kostnad per | Kostnad per
LOA (kr) BTA (kr)
Projektkostnad total 340 000 (invest:240 000 23 552 19 964
reinvest:100 000)
Projektkostnad nybyggnad Hus H* 166 420 42 438 36263
Investeringsrelaterade driftkostnader™* 20 000 12 750
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*Nybyggnad hus H innehaller 3 skyddsrum, tillagningskok for 2400 portioner, matsal och bibliotek for hela skolan samt fritids, klassrum och
specialsal for arskurs 4-6.

**Investeringsrelaterade driftkostnader bestar till storsta delen av tillfillig evakueringslosning for kok och matsal samt rivning.
Projektets tidplan

Upphandling av totalentreprenad planeras till september-november 2024 med entreprenadstart i
december 2024. Ombyggnationerna kommer att goras i etapper dar hus A och hus F utfors forst, vilka
efterfdljs av hus B och hus C.

Nybyggnad hus H planeras starta i december 2025 med slutbesiktning i mars 2028. Darefter paborjas
tillbyggnaden av Hus A, vilken slutbesiktigas i december 2028. Verksamhetsstart planeras till april
2028 i hus H och till januari 2029 i tillbyggnad hus A. Den detaljerade tidsplanen samt forklaringar
finns i Bilaga 1 — Uppdrags- och projektplan Lundenskolan

De mest kritiska beroendena som avgor tidplanen dr Hus H, Hus D och Al. For att kunna starta
nybyggnationen av Hus H behover Hus D(bamban) rivas. Hus D kan rivas forst ndr A1l ar fardig som
evakueringslokal for kok och matsal.

Projektets kvalité

Uppdraget kvalitetsgranskas och foljer gillande processer. Uppdraget utgar frén Stadens Ramprogram,
stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och anvisningar, rumsfunktionsprogram samt
lokalprogram. Projektledarens egenkontroller ska vara vél genomarbetade och vidimerade. Interna och
externa resurser som nyttjas for uppdraget kvalitetsgranskas av projektledaren.

Projektets storsta risker
Projektets tidplan ses som en stor risk, frimst pd grund av etappernas beroende av varandra.

Entreprenaden utfors under flera ar med pagaende skolverksamhet i entreprenadomradet och bedoms
dérfor vara en risk. Aven transporter till byggarbetsplats kommer att behdva ske dver skolgard. For att
hantera dessa risker planeras en tit kommunikation med verksamhet och entreprendr for att sékerstilla
en trygg miljo. Dessa risker kan &ven paverka tidplanen.

Lundenskolan ingér i Goteborgsstads bevarandeprogram dér framfor allt hus A, B och F har hoga
bevarandevirden, vilket riskerar en &n mer tidskrdvande bygglovsprocess. For att minska eventuell
paverkan har en byggnadsantikvarie sékerstillt de valda 16sningarna i projekteringen.

Forvaltningens bedomning

Stadsfastighetsforvaltningens bedomning &r att projektet Lundenskolan vil méter savl politiska mal
som verksamhetens krav pa utformning och behov om utékning av grundskola och anpassad
grundskola i omréadet. Forvaltningens samlade beddmning ar att investeringen och
reinvesteringsatgidrderna dr nddvéndiga for att upprétthalla byggnaden i bruk samt att nivan pa den
samlade investeringen bedoms vara rimlig i forhallande till projektets omfattning och geografiska
forutsattningar. Stadsfastighetsforvaltningen foreslar att genomforandebeslut tillstyrks.
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Lina Cavallin Martin Blixt

Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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@ Goteborgs
Stadsfastighetsférvaltningen Stad

Uppdrags- och projektplan

PROJEKTNAMN: Lundenskolan lokalanpassning
Projektnummer: 13551

Projektledare: Frida Setherberg

Enhet: Boende och Strategiska Lokaler 3

Skede:

L1 Uppdragsplan for forstudie
[ 1 Uppdragsplan for fortsatt utredning

Projektplan for genomforande

2024-04-08

goteborg.se
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1.1

BAKGRUND OCH MAL

BAKGRUND OCH SYFTE

Lundenskolan bestar av Nya respektive Gamla Lundenskolan.

Nya Lundenskolan innefattar Hus A, D och hus C (Gymnastik). Gamla
Lundenskolan Hus B och lilla gymnastiksalen Hus F, samt att det finns en
gammal vaktméstarbostad, Hus E som rymmer skolans bibliotek.

Husen A, B och F ligger under bevarandekrav.

Uppdragsbeskrivningen har dndrats flera ganger under aren 2016 - 2021 och
forstudien har reviderats utefter det. Den fortsatta utredningen har utgatt fran
forstudie och uppdragsbeskrivning pa reinvestering.

Inkluderat i forstudien enligt forstudie rapport (nedan utdrag frin
forstudierapport):

Forstudie har utrett en 10sning dér skolans stadier halls samman med bade
fritids och anpassad grundskola i respektive byggnad. Oversyn av skolgarden s&
att den passar respektive malgrupp. Grundskolendmnden vill dven utreda
mojligheten att ha undervisningslokaler for klasser upp till 30 elever framst for
hogstadiet.

Forstudien har utgatt fran uppdragsbestillningen och placerat F-3 inklusive
motsvarande anpassad grundskola i Hus B.

Det tillkommer ocksé en SU grupp per stadie.

Arskurserna 7-9 med anpassad grundskola #r placerade i hus A som for att
ricka till i yta behover utokas med en mindre tillbyggnad for larararbetsplatser.

Nybygget hus H byggs med ny matsal, storkok samt arskurserna 4-6 och
skoterskedelen samt bibliotek for hela skolan.

Hus F anpassas till kulturskolan och samnyttjande med anpassad grundskola
och lagstadiet.

Gymnastiklokalen hus C tillgénglighet anpassas samt att frimst duschar och
omklddningsrum ses dver.

Samtliga befintliga hus utfors reinvesteringar i ytskikt och installationer.
Fasaden renoveras med omfogning och fonsterbyte i hus A och C.

Stambyte - A, B, C, F. Drénering av samtliga hus. Hus A: Invandig malning av
samtliga korridorer plus klassrum. Hus B: Oversyn killare (betongbalkarna),
stambyte med ytskikt Hus C: Gamla gympahallen &r ytskiktsrenoverad dock
behover omkladning uppdateras med nya duschar, rwc och ny elcentral.Hus D:
Rivs
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Planerad rivning av hus E har avslagits av stadsbyggnadsforvaltningen.
Utredning pagéar om hur hus E ska anvidndas och tas om hand.

Paviljonger intill IoFF:s hall 4r medtagen for evakuering av elever under
Reinvesteringsarbetena.

Reinvesterings projektets uppdragsbeskrivning :

e Markbearbetning/Sanering PAH hus A

e Flkraftsystem ar teknisk slut - A,B,C,F

e Ventilation och SRO Hus B, C och F + Nya aggregat

e Ducbyte hus B

e Hus A: Invindig mélning samtliga korridorer plus klassrum
e Hus B: Oversyn kiillare (betongbalkarna).

e Hus C: Gamla gympahallen: Omklddningsrum och duschar .

1.2 MAL

Lokalanpassning av bade Gamla och Nya Lundenskolan befintliga byggnader
och nybyggnad for 993 elever med tillagningskok 2400 portioner och ny
skolgard.

Ombyggnad Hus A, B, C, F och nybyggnad Hus H fardigstillt Q1 2028.
Tillbyggnad Hus A fardigstéllt Q4 2028.

1.3 BESTALLANDE FORVALTNINGS
ATAGANDEN

* Grundskoleforvaltningens utvecklingsledare har nirvarat 16pande pa
verksamhetsméten under program- och projekteringsskedet for att sdkerstélla att
skolan planeras enl. grundskolef6érvaltningens rutiner och sékerstéller
verksamhetens behov.

» Genomf0rt aktiviteter enl. beslutad rutin for Barns delaktighet i
byggprocessen.

* Tagit fram behovsbeskrivning

* Tagit fram rumsfunktionsprogram

* Sékerstallt att framtaget lokalprogram uppfyller behovet

* Behov for evakuering

Kommande dtaganden

* Planera och genomf6ra tomstéllning av fastigheten infor entreprenadstart.

* Planera och genomfora ibruktagande av nya skolan.
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1.4

* Ta fram del av kommunikationsplan for ex. personal, elever och
vérdnadshavare

* Planering for 1as och larm (projektet hanterar men GSF ansvarar for)

* Ink6p och planering for 16s inredning, AV -utrustning, brand- och
skyddsutrustning

Medverkande fran bestillande forvaltning

Andreas Forsberg och Mia Isacson ér utvecklingsledare hos GSF och har varit
delaktiga i framtagandet av forstudie och i projektering.

Mats Westberg - Utvecklingsledare Kultur i skolan och Kulturskolan stodjer i
anpassning av hus F till kulturskolans lokaler.

Lotta Wictorin - Planeringsledare

Lena Hermansson - Rektor Lundenskolan

Peter Granfeldt - Utvecklingsledare Sékerhet

Anders Karlsson - IT-samordnare

David Pélsson - Digitalisering

David Jardesj6 -Planeringsledare sedan Enhetschef Lokalvard och vaktmasteri

Ola Hall - Utvecklingsledare servicelokaler.

KOPPLINGAR TILL ANDRA UPPDRAG OCH
PROJEKT och/eller anlaggningen.

e ”Nya Lundenskolan — Atgirder i samband med SLK-uppdrag” projekt
nr. 14785.
Reinvesteringsatgiarder som tas med i denna projektplan.

e “Lundenskolan paviljonger” projekt nr. 19997

e “Gamla Lundenskolan - Renovering bjélklag, balk och mur”, projekt nr.

21918.

Behov av atgérder pé balken i hus B hittades i samband med
utredningen for lokalanpassningen och beslutades att gora i ett separat
projekt sommar 2024. Dréneringen for hus B tas med i detta projekt.

e ”Nya Lundenskolan - Inviandiga atgarder HUS C gymnastiken” projekt
nr. 18300
Pégér. Beroende pa projektet kan planerade el dtgirder i hus C dndras.
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2.1

UPPDRAGETS/PROJEKTETS
OMFATTNING

LEVERANSOBJEKT

Investerings atgirder

Férdigstillda &andamalsenliga lokaler for arskurs F-3 och anpassad grundskola i
hus B; &rskurs 4-6 i nybyggnad hus H med matsal och tillagningskok, arskurs 7-
91 hus A, kulturskolan i Hus F som nuvarande innehaller gymnastiksalar och
tillgdnglighetsanpassning av hus C och ny skolgérd. Hus E rives. En SU grupp
per stadie.

Arskurserna 7-9 med anpassad grundskola #r placerade i hus A som for att
ricka till i yta behover utokas med en mindre tillbyggnad for larararbetsplatser.

Nybygget hus H byggs med ny matsal, storkok samt arskurserna 4-6 och
skolskoterskeexpedition samt bibliotek for hela skolan.

Hus F anpassas till kulturskolan och samnyttjande med anpassad grundskola
och lagstadiet.

Gymnastiklokalen hus C tillgdnglighet anpassas duschar och omkladningsrum
utformas enligt kraven for inkluderande omklddningsrum, ny rwc.

Ny skolgérd for F-9 samt anpassad grundskola med varierade lekmojligheter.
Reinvesteringsatgirder

Hus A dréinering, stambyte, invindig malning, omfogning fasad, renovera/byte
fonster, elkraftsystem . Tillkommande atgirder efter fortsatt utredning: byte av
all lysrorsarmatur, byte av stéllverk, byte bef. Spjéll, nytt pentry, négra nya
inneddrrar och byte/slipning av golv.

Hus B drinering, stambyte, aterbruk ventilations aggregat. Tillkommande
atgérder efter fortsatt utredning: ommalning av invindiga ytskikt, byte av all
lysrorsarmatur; byte av styrsystemet pa belysningen.

Hus C drénering, stambyte, omfogning fasad och fonsterbyte, dterbruk
ventilationsaggregat. Tillkommande édtgarder efter fortsatt utredning: ny
elcentral, 2 extra ytterdorrar byts ut, byte av all lysrorsarmatur.

Hus F drénering, stambyte, ventilations aggregat, elkraftsystem. Tillkommande
atgéarder efter fortsatt utredning: byte av all lysrorsarmatur.

Mark sanering PAH, utbyte yttre va.
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2.2

KRAV PA LEVERANSOBJEKT

* Giillande byggnadsplaner.
* Stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och anvisningar, TKA 2023

* Stadsfastighetsforvaltningens plan for minskad klimatpéverkan,
aterbruksprojekt och nivé enl. TKA 2023. (uppfoljning av planen for 2022).
Utgar frdn TKA 2023 géllande konstruktion och milj6 (l4gsta niva gillande
minskad klimatpaverkan).

* Stadens ramprogram for skolbyggnader
* Verksamhetens behovsbeskrivning

* Projektanpassad miljoplan

* Projektanpassad Lokalprogram

* Projektanpassad Rumsfunktionsprogram

* Delar av skolans lokaler och skolgard ska vara tillgingliga dven for
allménheten utanfor ordinarie skoltid.

* Skolan skall utformas med en tydlig huvudentré for elever och besokare.
* Elever, barn och vuxna ska pa ett sdkert sitt kunna ta sig till skolan.

* Omkladningsrummen ska utformas utefter kraven for inkluderande
omkladningsrum.

Plan for minskad klimatpaverkan

Projektet hanterar aterbruk som ett led i Stadsfastighetsforvaltningens plan for
minskad klimatpaverkan.

Utredning har gjorts for att behélla befintlig byggnad hus D med tva skyddsrum
utifran klimatpaverkan. Fler alternativ har utretts om att behélla en del av
byggnaden och utdka den, bygga pé befintlig byggnad, behélla skyddsrummen
och forstarka dem eller frilagga ett skyddsrum. Pa grund av MSBs hoga krav pa
skyddsrum har inga av dessa alternativ varit mojliga.

Hus D har inventerats och delar som flidktaggregat, koksparken mm. ska
aterbrukas i hus A(A1, stacken). Aterbruket av fasadteglet, efter
specialistutredning bedoms inte mojligt pa grund av teglets daliga kvalité,
cementfogar mm.

Aterbruk av bygg och installationsdelar planeras i samtliga hus samt skolgard.

For nybyggnationen hus H viljs en hybridstomme med tegelfasad i kombination
med trd. Stomme helt i trd bedoms ej mojlig pa grund av
detaljplansbegransningar. Max héjd av 8 m mojliggor inte balkar i tré.

Overnattning
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Overnattning pa Lundenskolan. Det finns 425 tillgéingliga platser pA Gamla
Lundenskolan och 720 tillgéingliga platser p4 Nya Lundenskolan. Overnattning
finns i hus A, B, C och F och denna funktion ska behaéllas i alla dessa hus.

2.3 Avgransningar

I uppdraget ingér hela fastigheten, alla hus som tillhor
Stadsfastighetsforvaltningen samt marken. Exklusive lIoFFs Lundenhall.
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3 INTRESSENTER

Grundskoleforvaltningen och deras verksamheter.
Elever
Vérdnadshavare

IoFF har intresse av skolgérd utifran Lundenhallen som é&r placerad pé skolans
fastighet. IoFF har mgjlighet att parkera pé skolgérden vid evenemang.

Grannar
MSB

Foreningar som vill hyra skolan kvéllstid
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4 KVALITETSPLAN

41 KVALITETSPLAN

Uppdraget ska kvalitetsgranskas samt folja géllande processer. Uppdraget ska
utgd frén Stadens Ramprogram, Stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och
anvisningar, rumsfunktionsprogram samt lokalprogram. Projektledarens
egenkontroller ska vara vil genomarbetade och vidimerade. Interna och externa
resurser som nyttjas for uppdraget kvalitetsgranskas av projektledaren.

Uppdragets output kvalitetsgranskas av projektansvarig samt ytterligare en
kollega.

4.2 HANTERING AV ANDRADE KRAV

Enligt géllande avvikelserutin.
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5 UPPHANDLING

Generalkonsult har kontrakterats och utfor projektering géllande
totalentreprenad.

Upphandling av entreprenor totalentreprenad planeras att genomforas sé snart
beslut om genomforande tagits.

Lagen om offentlig upphandling, LOU 2016:1145 giller for samtliga
upphandlingar inom projektet.
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6.1

TIDPLANER

TIDPLAN

» Upphandling Entreprenad sept-nov 2024
* Entreprenad start dec 2024

* Slutbesiktning hus H mars 2028

* Slutbesiktning tillbyggnad hus A dec 2028
+ Overldmning/Inflyttning april respektive dec 2028

* Verksamhetsstart hus H kdk /matsal april 2028, Hus A jan 2029

Ar 2024 2025 2026 2027 2028
Tidplan 3
Lundenskolan g
Datum:2024-03-05
Rev datum ] jas nov|dec| il juni] jure nov|dec| j il juni ju nov|dec| j maj juni| jui nov|dec| jan |feb|mar| apr | maj juni| juli |aug| sep |okt| nov| dec
Genomforande beslut
{
Projektering FU  Hus A, B, C, H
Bygglovsansokan
Projektering bygghandiing hus F
Hus B atgard balk mm
Upphandiing
Projektering bygghandiing |
Bygglid B
Hus A, B, C, D, E, FochE
Bygglovsansokan
Projektering bygghanding e
Hus F, ombyggnation F
Anpassning Hus A1 (Stacken) inkl. sanering "\sran
Hus D, demontering for aterbruk til hus Al
Hus D riving o
Hus H Nybyggnation
Hus A ombyggnation Ad ]
Hus B ombyggnation N ey ]
Hus C ombyggnation D vy
Hus A1 Rivning
Hus A tillbyggnation [
Skolgard o

MILSTOLPEPLAN

De beroenden som avgor tidplanen dr Hus H, Hus D och A1, stacken. For att
komma igéng med nybyggnationen av Hus H behdver Hus D rivas. Hus D kan
rivas forst nir A1, stacken ér firdig som evakueringslokal for kok och matsal.
For att terbruka och spara pengar ska ventilationsaggregat och koksmaskiner
flyttas Gver fran befintligt kok i Hus D, till Hus Al. Det innebér att vid flytt star
skolan utan kok. I dagsldget ser inte verksamheten att skolan kan vara utan kok
under léséret vilket innebér att anpassningen av evakueringskoket behover goras
under sommarlovet.
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7 EKONOMI

7.1 BUDGET

Total budget 360 000 000 kr varav:
Investering 240 000 000 kr
Reinvestering 100 000 000 kr
Drift 20 000 000 kr

Om projektet ej bestills for genomforande sa kommer nedlagda kostnader att
faktureras hyresgésten.

Se bilaga 1. Ekonomiska konsekvenser

7.2 HYRA

Total arshyra som SFF debiterar verksamheten 36 594 468.

Se bilaga Ekonomiska konsekvenser.

7.3 AVVIKELSER

Projektbudget togs fram tidigt i forstudie under januari 2022 och nuvarande
projektkostnad har okat.

Stora 6kningar

e inflationen 6kat med ca 10%
e nybyggnation av skyddsrum har tillkommit.
e Byggindex har tillkommit pa pga lang entreprenadtid.
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8 ORGANISATION

8.1 RESURSER

Stadsfastighetsforvaltningen:

* Sakkunniga TKA
* Forvaltare

* Drift

* Ekonomi

* Kalkyl

» Upphandling

* Projektansvarig

* Projektledare

* Bitrddande projektledare

Milj6forvaltningen
Stadsbyggnadsforvaltningen
Stadsmiljoforvaltningen
Kretslopp och vatten

Goteborg energi

Grundskoleforvaltningen:

* Utvecklingsledare
* Planeringsledare

* Rektor

Entreprenad

* Entreprenor

* Byggledare

* Kontrollansvarig

* Fuktsdkhetssamordnare

* Bestillarensinstallationssamordnare
* Besiktningsgrupp

* Miljokonsult

* Miljoledare

« Aterbrukssamordnare

8.2 UPPDRAGETS/PROJEKTETS

ORGANISATION

Stadsfastighetsforvaltningen:

Projektledare stadsfastigheter: Frida Setherberg

Bitrddande projektledare: Ana Tiriba
Projektansvarig: Therese Wannebo
Forvaltare: Shanna Salehi
Grundskoleforvaltningen:

Utvecklingsledare: Andreas Forsberg
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Utvecklingsledare: Mia Isacson
Utvecklingsledare: Mats Westberg

Planeringsledare: Lotta Wictorin
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9 RISKHANTERING

Tidplan
Léangre besluttid for investering Tydliga underlag for beslut

Péagéende skolverksamhet Krav pa entreprendrer i upphandling
1 entreprenadomradet . . .
Téta avstdmningar med verksamhet under hela entreprenadtiden

Evakueringsplan tillsammans med verksamhet

Transporter till byggarbetsplats Krav pa entreprendrer i upphandling

over skolgard B . .
Tata avstdmningar med verksamhet under hela entreprenadtiden

Sanering av mark Sakerstélls med utdkad provtagning infor upphandling av entreprenad.
Bygglov Hinsyn taget till bevarandeplanen i projekteringen

Bevarandekrav pd hus A, B, F Hénsyn taget till bevarandeplanen i projekteringen

Solceller kriaver bygglov pga Risk finns att solceller inte kommer kunna séttas upp

bevarandekrav

Hus E Utredning behdver goras om hur hus E ska anvéndas i fortsdttningen och vad

hanteras i detta projekt
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10 KOMMUNIKATIONSPLAN

Behovs en kommunikationsplan for Ja, tas fram under beslutsprocessen
kommande skede? O Negj
Uppdrags- och projektplan 17 (18)

Géteborgs Stad, Stadsfastighetsforvaltningen 2024-04-08



Representanter fran berorda parter
Bestallande Namnd
Stadsledningskontoret

Forvaltare Stadsfastighetsforvaltningen

Projektledare Stadsfastighetsférvaltningen

XX

XX

Shanna Salehi
Frida Setherberg

Stadsfastighetsforvaltningen
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
E-post:

goteborg.se

%

Goteborgs
Stad




| Goteborgs
Stad

Stadsfastighetsforvaltningen

Datum 2024-03-28

Ekonomiska konsekvenser for om-
Inybyggnationen av 13551 Lundenskolan
lokalanpassning objekt 208070 samt 208060

(reviderad berakning).

Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade 2021-09-16 § 25 om en ny princip for
internhyresséttning av samtliga verksamhetslokaler i lokalndmndens
bestand. Hela lokalnimndens bestind har fran och med 2023 &verforts till
stadsfastighetsndmnden. Principen for hyresséttning ér
sjdlvkostnadsprincipen dir kostnader for avskrivning, rdnta, drift och
underhéll samt forvaltningsovergripande kostnader ska fordelas per
hyresobjekt och belasta respektive hyresgést.

Lokalhyran i detta underlag dr berdknad utifrén projektets nuvarande
antaganden och kan komma att férandras under projektets gang. Det ar som
hyran tréder i kraft kommer den att justeras efter verklig kostnad, géllande
kommuninternrdnta samt efter arets planerade kostnader for att drifta och
underhélla den verksamhetstyp lokalen tillhor. Den berdknade hyran i detta
underlag dr ddrmed prelimindr.

Sammanfattning av forstudiens ekonomiska konsekvenser
1. Preliminér &rshyra for lokalerna: 36 600 tkr
2. Preliminéra investeringsrelaterade driftkostnader: 20 830 tkr

1. Arshyra for lokalerna
Den prelimindra lokalkostnaden for det aktuella uppdraget har beréknats
utifrén:

- Kapitalkostnader (avskrivningar och rantekostnader) berdknade
utifrdn den beslutade investeringsbudgeten (produktionskostnaden)

- Drift- och underhallskostnader berdknade utifran aktuella nyckeltal
per verksamhetsomrade fordelat pa aktuell bruksarea.



Stadsfastighetsforvaltningen vill understryka att det finns ett antal
berdkningsantaganden i ovan lokalkostnadskalkyl som kan foérédndras och
dérmed paverka den slutliga kostnaden:

- Drift- och underhéllskostnaden &r berdknade med aktuella nyckeltal som
arligen réknas upp utifran index.

- Den slutliga produktionskostnaden kan bli en annan &n beslutad budget.
- Den slutliga ytan kan bli en annan dn vad som ursprungligen planerats.

- Den antagna komponentfordelningen kan bli en annan 4n vad som
ursprungligen antagits som paverkar kapitalkostnaderna.

Prelimindr arshyra for lokalerna

Om den bestdllande nimnden viéljer att lamna lokalerna innan tillgdngarna
ar avskrivna erldggs aterstdende restvérde till stadsfastigheter. Utifran ovan
beddoms den prelimindra arshyran for det aktuella uppdraget uppga till 36
600 tkr.

2. Investeringsrelaterade driftkostnader

Forutom érshyran tillkommer i projektet investeringsrelaterade
driftkostnader. Kostnaderna ér av engéngskaraktér och kommer att
kostnadsforas och debiteras 16pande under projektet.

Stadsfastighetsforvaltningen vill understryka att det finns ett antal osékra
antagande avseende de investeringsrelaterade driftkostnaderna. Tidpunkten
for nér dessa kostnader infaller kan komma att férdndras under projektets
géng. Upparbetade kostnader stdms av vid varje ménadsbokslut med
bestillande ndmnd.

Prelimindra investeringsrelaterade driftkostnader
Utifrdn ovan bedoms de prelimindra investeringsrelaterade driftkostnaderna
for det aktuella uppdraget uppga till 20 830 tkr. Se nedan specifikation.

Rivningskostnader 6 460 000kr
Nedskrivning av bokfort virde 1 620 000kr
Evakueringskostnader (etablering och avetablering) 12 750 000kr

Stadsfastighetsforvaltningen
Box 5163 Telefon 031-365 00 00
402 26 Goéteborg Telefax 031-365 xx xx



Grundskolenamnden

Protokoll (nr 9)
Sammantradesdatum: 2022-06-21

§ 168 N609-0461/18

Kompletterande helhetsoversyn av Lundenskolans
verksamhetslokaler

Beslut

1. Grundskolendmnden hemstéiller kommunstyrelsen att uppdra
stadsledningskontoret att genomfora projektet med helhetsoversyn av
Lundenskolan, Kérralundsgatan 3, vilket genererar en prelimindr ny arshyra efter
investeringar om 20,6 miljoner kronor.

2. Grundskolendmnden Gversidnder beslutet till kommunstyrelsen och
lokalndmnden.

3. Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Arendet

Lokalforvaltningen har pa stadsledningskontorets uppdrag genomfort en reviderad
forstudie gillande om-, till- och nybyggnation av Lundenskolan. Atgirderna innebér en
utdkning frén dagens cirka 700 elever plus kulturskola till cirka 1 000 elever plus
kulturskola. Forvaltningen foreslar att nimnden beslutar om att ga vidare med projektet.

Handlingar
Grundskoleforvaltningens tjansteutlatande, daterat 2022-05-30

Bilaga 1, Stadsledningskontorets yttrande avseende om-, till- och nybyggnation pa
Lundenskolan dnr 1017/16

Bilaga 2, Lokalforvaltningens forstudierapport

Bilaga 3, Ekonomiska konsekvenser for om-/nybyggnationen av 13551 Lundenskolan
lokalanpassning objekt 208070 samt 208060

Bilaga 4, Lokalforvaltningens presentation Lundenskolan anpassning, forstudie 2022-03-
29

Propositionsordning

Ordf6randen fragar om grundskolendmnden kan besluta i enlighet med forvaltningens
forslag och finner bifall.
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o Goteborgs
Stad

Grundskoleférvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2022-05-30 Markus Hallman
Diarienummer N609-0461/18 E-post: markus.hallman@grundskola.goteborg.se

Beslut om genomforande, helhetsoversyn av
Lundenskolans verksamhetslokaler

Forslag till beslut

I grundskolendmnden

1. Grundskolendgmnden hemstiller kommunstyrelsen att uppdra stadsledningskontoret att
genomfora projektet med helhetsoversyn av Lundenskolan, Kéarralundsgatan 3, vilket
genererar en prelimindr ny arshyra efter investeringar om 20,6 miljoner kronor.

2. Grundskolendmnden 6versander beslutet till kommunstyrelsen och lokalndmnden.

3. Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Sammanfattning

Lokalforvaltningen har pa uppdrag av stadsledningskontoret genomfort en revidering av
tidigare gjord forstudie gidllande helhetséversyn av Lundenskolan. Resultatet &r ett forslag
pa ombyggnad, tillbyggnad och reinvesteringar for att skapa en F-9 grundskola for cirka
930 elever, grundsirskola arskurs 1-9 for 45-63 elever samt lokaler for kulturskolans
verksamhet. Forslaget ar en utdkning av grundskolans nuvarande kapacitet om cirka 675
elever och grundsérskola om cirka 35 elever samt kulturskola.

Den reviderade forstudien foreslar att hus D rivs och ersétts med en storre byggnad som
inrymmer dndamalsenligt kok och matsal for rétt antal matgéster samt lokaler for arskurs
4-6 och elevhilsa. Hus A1, kallad stacken, rivs och ersitts inte. [ hus A, B,C och F gors
olika grader av anpassningar. I forstudien finns ocksa forslag pé forbéttringar av
skolgarden for en mer stimulerande utemiljo anpassad for barn i olika aldrar, fran arskurs
F-9

Forvaltningen bedomer att forslaget dr ett vilkommet tillskott av elevplatser bade for
grundskola och grundsérskola och étgérdar flera utmaningar som finns idag, inte minst i
befintligt kok och matsal.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Nybyggnad av matsal, kok och skollokaler for arskurs 4-6 (Hus D) samt investeringar i
befintliga hus ar budgeterat till 168 000 tusen kronor. Reinvestering i hus A, B, C och F
innebér en kostnad om ca 80 000 tusen kronor. I ovan kostnader finns anpassning av
skolgérden inklusive belysning inrdknat.

Kostnad for rivning och etablering tillfalliga lokaler uppgér till ca 42 000 tusen kronor.
Ovanstaende ger en totalkostnad om ca 288 000 tusen kronor
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Sammanfattning av forstudiens ekonomiska konsekvenser

1. Preliminér arshyra efter investeringarna: 20 591 tusen kronor (2022 &rs hyresniva)
2. Preliminéra investeringsrelaterade driftkostnader: 41 957 tusen kronor

3. Preliminér tillkommande arshyra efter reinvestering: 3 863 tusen kronor

4. Nedskrivning vid komponentbyte efter reinvestering 3 071 tusen kronor

Lundenskolan kommer rymma grundskola for cirka 930 elever, grundsérskola for
cirka45-63 elever och lokaler for kulturskolan. Total LOA for hela fastigheten r lite
drygt 15000m2. Arshyran per kvadratmeter blir strax under 1400kr. Arshyran per
elevplats blir cirka 20 500 kronor

Arshyra for lokalerna
Den preliminéra hyreskostnaden for det aktuella uppdraget har beréknats utifran:

- Kapitalkostnaderna (avskrivningar och riantekostnader) berdknade utifran den
beslutade investeringsbudgeten (produktionskostnaden)

- Driftskostnaderna berdknade utifran samma schablonniva per kvadratmeter som
anvénts inom den tidigare hyresmodellen. Detta géller till nya driftsnyckeltal har
tagits fram per hyresgést.

Lokalférvaltningen vill understryka att det finns ett antal berdkningsantaganden i ovan
lokalkostnadskalkyl som kan fordndras och dairmed paverka den slutliga kostnaden:

- Driftskostnaden per kvadratmeter kan bli en annan efter att utvecklingsarbetet kring ny
hyressattning &r genomfort.

- Den slutliga produktionskostnaden kan bli en annan dn budget.

- Den slutliga ytan kan bli en annan &n vad som ursprungligen planerats.

- Den exakta komponentfoérdelningen av tillgdngarna kan bli en annan &n vad som
ursprungligen antagits vilket da paverkar kapitalkostnaderna.

Prelimindr arshyra for lokalerna

Om den bestéllande ndmnden véljer att limna lokalerna innan tillgdngarna &r avskrivna
erlaggs aterstadende restvarde till Lokalfoérvaltningen. Utifran ovan bedéms den
preliminira arshyran for det aktuella uppdraget uppga till ca 24 500 tusen kronor. (2022
ars hyresniva)

Investeringsrelaterade driftkostnader

Forutom arshyran tillkommer i projektet investeringsrelaterade driftkostnader.
Kostnaderna &r av engangskaraktir och kommer att kostnadsforas och debiteras [0pande
under projektet.

Lokalforvaltningen vill understryka att det finns ett antal osékra antagande avseende de
investeringsrelaterade driftkostnaderna. Tidpunkten for nér dessa kostnader infaller kan
komma att foréndras under projektets gdng. Upparbetade kostnader stims av vid varje
manadsbokslut med bestéllande nimnd.

Prelimindira investeringsrelaterade driftkostnader
Utifrén ovan beddms de preliminéra investeringsrelaterade driftkostnaderna for det
aktuella uppdraget uppga till 45 miljoner kronor. Se nedan specifikation.
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Rivningskostnader 2 303 576 kr

Nedskrivning av bokfort varde 771 084 kr
Evakueringskostnader (etablering och avetablering) 36 966 829 kr
Driftkostnad for evakueringsprojekt 1915396 kr
Utrangering i samband med reinvestering 3071 144 kr

Fakturering

Om grundskolendmnden inte genomfor projektet, fordndrar forutsattningarna eller inte
behandlar forstudien inom 6 manader kommer lokalforvaltningen att fakturera nedlagda
kostnader avseende forstudien. Upparbetade forstudiekostnader uppgar till 889 tusen
kronor

Bedomning ur ekologisk dimension

Lundenskolan ér byggd 1914 respektive 1946. Flera av installationssystemen ér i behov
av utbyte, bland annat avloppsstammar. Genom aktuellt projekt férlangs livslangden pa
fastigheten avsevart. Forbattringar av lekutrustning i utemiljon kommer bidra till en mer
kvalitativ skolgérd med storre variation i lekmiljon vilket &r hilsofrdémjande bade for
skolans elever men ocksa for barn boende i omradet som nyttjar skolgarden som lekplats
under kviéllar och helger.

Bedomning ur social dimension

Forslaget har flera positiva aspekter da det skapar en &ndamalsenlig matsal, savil som
mer dndamalsenlig skolgérd. I den ombyggda skolan far varje stadie en tydlig geografisk
hemvist vilket ger goda mojligheter att skapa trygghet for alla elever.
Skolenhetsutredningens resonemang om béarkraftighet bottnar i att det krdvs en viss
elevvolym for att en skolenhet skall kunna béra sitt uppdrag i alla dess delar. Storre
enheter innebér forbéttrade forutsittningar att bemanna mer effektivt bade pa kort och
lang sikt. De forbattrade planeringsforutsattningarna som principerna medfor bidrar till att
skolor kan bygga effektiva stodorganisationer for eleverna. Utokningen av skolplatser
innebér ocksa att grundskoleforvaltningen ges béttre forutséttningar att kunna erbjuda
skolplats ndra hemmet.

Samverkan
Information har getts i facklig samverkansgrupp (FSG) den 13 juni 2022.

Bilagor

1. Stadsledningskontorets yttrande avseende om-, till- och nybyggnation pé
Lundenskolan dnr 1017/16

2. Lokalforvaltningens forstudierapport
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3. Ekonomiska konsekvenser for om-/nybyggnationen av 13551 Lundenskolan
lokalanpassning objekt 208070 samt 208060

4. Lokalforvaltningens presentation Lundenskolan anpassning, forstudie 2022-
03-29

Arendet

Lokalforvaltningen har pé stadsledningskontorets uppdrag genomfort en reviderad
forstudie gillande om-, till- och nybyggnation av Lundenskolan. Atgirderna innebir en
utdkning frén dagens cirka 700 elever plus kulturskola till cirka 1000 elever plus
kulturskola. Forvaltningen foreslar att nimnden beslutar om att ga vidare med projektet.
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Beskrivning av arendet

Yttrande avseende om-, till- och nybyggnation pa Lundenskolan

Enlig uppdragsbestillning daterat 2016-06-27 genomforde lokalforvaltningen en
forstudie avseende lokalanpassning av Lundenskolan for att méjliggdra en 6kning om ca
300 elever. Denna forstudie har reviderats och presenterats vid tva tillfallen, 2017 och
2019. 2019-05-13 inkommer grundskoleforvaltningen med ett reviderat forstudieuppdrag
som innebdr att Lundenskolan ska utredas for att fungera som 3-parallellig F-6 och 4-
parallellig 7-9 skola inklusive sédrskola for 35 elever arskurs 1-9. Uppdraget fran
grundskolendmnden utgar ifran att varje stadium med tillhdrande fritidshem ska finnas i
egen byggnad och att dven sédrskolan ska placeras dldersindelat i respektive huskropp.
Kulturskolan kan placeras i egen byggnad. Matsalen behover utokas for att kunna erbjuda
servering fOr ett 0kat antal elever. Ombyggnationen beréknas kunna tillskapa ca 270
skolplatser. Forstudien ska dven inkludera lokaler for den sprakundervisning som bedrivs
for elever frin Bagaregérdsskolan och Aniisskolan samt SU och modersmals-
undervisning.

Lundenskolan

Lundenskolan bestér av Gamla Lundenskolan fran 1914 och Nya Lundenskolan fran
1946. Det finns bevarandekrav pa dessa byggnader, hus A, B och F. Till skolan hor dven
en vaktmastarbostad och ndgra byggnader uppforda efter 1960 vilka inte ingéar i
bevarandeprogrammet. Utdver detta finns Lundenhallen frén 2018 som é&r en fullskalig
idrottshall med en ytterligare gymnastikhall.

Resultatet av forstudien innebér att stadsledningskontoret gér beddmningen att foljande
alternativ dr bast ldmpat utifran tids-, kostnads- och samordningsskél.

Han \ Hus A

Hus E
Hus D
Stacken

Hus B
Hus C

Férskola
Hus F

Ny idrottshall

e Hus A, B, C och F: I dessa hus sker ombyggnation och reinvesteringar i form av
bla stambyten, fasadrenovering inkl fonsterbyte, byte tappvattensystem, byte av
ventilations-aggregat, dranering samt ytskiktsrenovering. Alla nimnda atgérder
behover inte goras 1 samtliga byggnader. Samtliga planerade
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reinvesteringsatgirder behdver dock utféras oavsett om-och tillbyggnaden av
skolan.

e Hus Al, Stacken: Rivs. Byggnaden &r fran 1969 och har fungerat som fritidslokal
och entré. Placeringen framfor den dldre vackra skolbyggnaden fran 40-talet ger
inte ndgra bra forutsdttningar. Enligt objektsanalys &r det obefintlig isolering
under plattan, lutningen av yttertaket av papp ér dalig eller obefintlig. Vatten
lacker in. Stora fonsterpartier i soder vilket ger 6vertemperaturer under
sommarhalvaret. Bokfort viarde: 250 tkr

e Hus D: Rivs och ersitts. Byggnaden ar fran 1970 och innehéller kdk och matsal.
Byggnaden har en del fuktskador i kéllare och grund. Matsal och kdk ar for liten
for att klara det tillkommande behovet. Huset ersétts med byggnad innehéllande
matsal, kok, mediatek, hemklassrum for arskurs 4-6, skolskoterska och
fritidslokaler. Bokfort varde: 522 tkr

e Hus E: fd Vaktmaéstarbostad rivs. Bokfort virde: 0 kr

e [ forstudien finns ocksé forslag pa anpassningar av skolgérden for en mer
andamalsenlig utemiljo for barn i alla grundskolans aldrar. Dessa ar overgripande
forslag for att skap en budgetram och behdver preciseras i nésta fas med
projektering.

Ombyggnationen och reinvesteringen forutsitter en evakueringslosning samt att en
tempordr matsal och kok kan etableras pa platsen. Evakueringen hanteras enligt forslag
med tillfdlliga moduler pa skolgarden och maltidsldsningen bygger pa att hus Al,
Stacken, byggs om for att fungera som kdk och matsal.

Lokalutnyttjande efter om-, till och nybyggnation
Q : ®

Kulturskola  —
idrott musik %

Hemklassrum
Slojd
skolskoterska
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Forvaltningens/bolagets bedomning

Orgryte-Hirlanda 4r det omride i centrum dér det finns flest tidiga planer pa
bostadsbyggnation. Lundenskolan ér i behov av reinvesteringar, exempelvis stambyte.
Kok och matsal ar inte Andamélsenliga for dagens elevantal. Grundskoleforvaltningen ser
det darfor som angeldget att utdka antalet elevplatser for sdvél grundskola som
grundsérskola vid Lundenskolan och samtidigt atgérda brister i kok och matsal samt gora
nddvindiga reinvesteringar

Goteborgs Stad Grundskoleforvaltningen

Bengt Randén Ulrica Johansson
Forvaltningsdirektor Ekonomichef
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Grundskoleférvaltningen . Goteborgs
Tjansteutlatande Handlaggare:

Utfardat 2024-03-14 Lotta Wictorin

Diarienummer N609-0461/18 E-post: lotta.wictorin@grundskola.goteborg.se

Reviderat hyresbeslut for Lundenskolan F-9

Forslag till beslut

I grundskolendmnden,

1. Grundskolenimnden godkénner avvikelse pd hyreskonsekvens fér om-, till- och
nybyggnation pa 7 mkr mot ny totalhyra till stadsfastighetsndmnden om 36,6
mkr.

2. Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Sammanfattning

Grundskolendmnden fattade beslut den 21 juni 2022 (§ 168, se Bilaga 1) om
investeringskostnader och ny hyresniva for Lundenskolan F-9. Efter detta beslut har
stadsfastigheter beréknat en ny preliminér &rshyra pa 36,6 miljoner kronor. Under
perioden fran forstudie till systemhandling har index 6kat med cirka 10 procent.
Avvikelserna ar kopplade till tilliggsarbeten sisom skyddsrummet, markprojektering,
tillgdnglighetsatgirder, akustikatgiarder och dndrad rumsfunktion. Det resulterar i en ny
hyreskostnad pa 32 000 kronor per grundskolelev och 127 000 kronor per elev i anpassad
grundskola, inklusive idrott.

Lundenskolan F-9 har for ndrvarande en kapacitet pa 634 grundskoleelever och 41 elever
1 anpassad grundskola. Det aktuella projektet innebdr en utokning av kapaciteten med 295
elever i grundskolan och 23 elever i anpassad grundskola. Den nya totala kapaciteten blir
diarmed 930 platser i grundskolan och 64 platser i anpassad grundskola.

Eftersom investeringsbeslutet for Lundenskolan 6verstiger 5 200 prisbasbelopp krévs ett
nytt beslut om genomforande i kommunfullmiktige. Innan stadsfastighetsnimnden
bereder genomforandebeslut behdver grundskolendmnden ta stillning till avvikelse pa
hyreskonsekvens for om-, till- och byggnation mot ny totalhyra till
stadsfastighetsndmnden.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Det totala projektet bestér av en investeringsdel som ligger till grund for
grundskolendmndens beslut om hyresniva, men dven reinvestering och driftskostnader.
Den totala investeringen for om-, till- och nybyggnation i projektet har 6kat fran 168
miljoner kronor till 240 miljoner kronor. Avvikelsen pa 72 miljoner kronor i
investeringskostnader kan till stor del hidnforas till forédndringar i index 2022-2024.
Under perioden fran forstudie till systemhandling har index dkat med cirka 10 procent.
Detta aterspeglar den allménna prisdkningen i samhéllet och &r i stor utstrickning négot
som ligger utanfor projektets direkta kontroll. Avvikelserna ar kopplade till
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tilliggsarbeten som skyddsrummet, markprojektering, tillginglighetsatgérder,
akustikatgérder och dndrad rumsfunktion.

Den hyra som grundskolendmnden faststidllde den 21 juni 2022, pd 20,6 miljoner kronor,
inkluderade inte stadsfastighetsforvaltningens planerade reinvesteringar pa cirka 2,3
miljoner kronor. 2022 fick Lundenskolan en hyreshdjning p& ungefér 2 miljoner kronor,
vilket dr hyreskostnader som tillkommit &ven utan utdkad kapacitet och investeringar.
Foljaktligen uppgér hyreskostnaden for projektet for 2022 till cirka 24,5 miljoner kronor.

Hyreskostnaden per grundskoleelev uppgar till cirka 32 000 kronor per elev inklusive
idrottslosning och cirka 127 000 kronor per elev for anpassad grundskola, beréknat pa
930 elever i grundskolan och 63 elever i anpassad grundskola. Dessa belopp ér hogre
jamfort med forvaltningens totala hyreskostnad per elev pa cirka 24 000 kronor, men
ligger betydligt under hyreskostnaden for det senaste nyproduktionsprojektet
Lundbyskolan 7-9 for grundskoleplatser, som uppgér till cirka 39 000 kronor per
grundskoleelev och cirka 132 000 kronor per anpassad grundskoleplats.

Befintliga objekt sdsom Lundenskolan F-9 dr svara att jamfora nér det géller nyckeltal.
LOA (Lokalyta per elev) utokas i hus B och tar ytor fran hus A, vilket utgér en utmaning
eftersom hus A har stora korridorsytor som inte kan optimeras for att ge en fordelaktigare
LOA. Projektet resulterar i 10 kvadratmeter lokalyta per elev, vilket dr motiverat utifran
nyckeltal. En friyta pa 16,5 kvadratmeter per elev ligger inom en acceptabel niva for
innerstaden. Dessa nivéer av lokalyta och friyta anses vara goda forhdllanden for
befintliga byggnader och fastigheter i innerstaden.

Produktionskostnader tillsammans med internrinta spelar en avgérande roll for framtida
hyresnivéer. P& uppdrag fran kommunfullmiktige den 19 maj 2022 (§17) fick
lokalndmnden i uppdrag att ta fram en strategi for att minska produktionskostnaderna.
Uppdraget reviderades senare den 23 februari 2023 (§26) for att ge
stadsfastighetsndmnden i uppdrag att under 2023 presentera ett forslag for minskade
produktionskostnader. Forslaget ska dven ta hiansyn till andra perspektiv sdsom livscykel,
hallbarhet och driftkostnader. Stadsfastigheter forvéintas redovisa uppdraget under véren
2024.

Kostnadsokningarna &r motiverade och hyran per elev bedoms hamna inom acceptabla
ramar sett till forutsattningar och behov. Arbetet med att sdnka produktionskostnaderna
framover 4r av yttersta vikt.

Bedomning ur ekologisk dimension

Grundskoleforvaltningen beddmer att reinvesteringar och investeringar pad Lundenskolan
sammantaget har en positiv padverkan ur ett ekologiskt perspektiv. Lundenskolan ar byggd
1914 respektive 1946. Flera av installationssystemen dr i behov av utbyte, bland annat
avloppsstammar. Genom aktuellt projekt forldngs livslangden pa fastigheten avsevart.

Stadsfastigheter tar fram en érlig plan for minskad klimatpaverkan i byggprojekt. Planen
omfattar nybyggnationsprojekt sévil som storre ombyggnationsprojekt som till exempel
Lundenskolan. Fokus ligger pa kostnadseffektiva klimatatgarder. Infor 2024 har
stadsfastigheters plan minskat med hénsyn till verksamhetsforvaltningarnas anstrangda
ekonomiska liage.
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Projektet hanterar aterbruk av komponenter fldktaggregat, koksutrustning, bygg- och
installationsdelar samt framtagande av hybridstomme f6r hus H for minskad
klimatpéaverkan. Mal for klimatpaverkan uppgér till 170 CO2-eq/BTA for
utbildningslokaler, vidare prognos for klimatpdverkan tas fram i systemhandling.
Specialistutredning av befintligt fasadtegel har utférts men gér ej att terbruka pé grund
av tegelkvalité, vidare utredning om éterbruk av tegel fran annan kélla utreds.

Projektet sdkerstéller &ven markkvalité for eventuellt saneringsbehov for att uppna en god
utemiljo for befintlig och utdkad verksamhet.

Bedomning ur social dimension

Grundskoleforvaltningen bedomer att projektet Lundenskolan F-9, ur en social
dimensionen, har flera positiva aspekter da det tillfor skolplatser inom grundskola och
anpassad grundskola, yta for kulturskolan, en &ndamélsenlig matsal samt en utformad
skolgard. Den ombyggda skolan tilldelar varje stadie en tydlig geografisk hemvist, vilket
ger goda forutsittningar att skapa trygghet for alla elever.

Skolenhetsutredningens resonemang om barkraftighet grundar sig i att en viss elevvolym
kréavs for att en skolenhet ska kunna uppfylla sitt uppdrag i alla dess delar. Storre enheter
medfor forbattrade forutséttningar for mer effektiv bemanning bade pé kort och lang sikt.
De forbéttrade planeringsforutséttningarna som dessa principer medfor bidrar till att
skolor kan etablera effektiva stodorganisationer for eleverna. Utokningen av skolplatser
innebér ocksa att grundskoleforvaltningen far battre mdjligheter att erbjuda skolplatser
nirmare elevernas hem.

Behovet av platser inom anpassad grundskola &r betydande och bristen pa platser har
identifierats som en risk i kommunfullméktiges beslut den 24 november 2021 (§ 38), dir
lokalndmnden/stadsfastighetsndmnden fick i uppdrag att snabbt utreda hur en permanent
expansion av platser inom anpassad grundskola kunde paskyndas. Anpassad grundskola
har dven uppmérksammats som en risk i grundskolendmndens lokalbehovsplan for 2023.

Forbéttringar av lekutrustningen i utemiljon kommer att bidra till en mer kvalitativ
skolgard med en storre variation i lekmiljon, vilket frimjar hilsan bade for skolans elever
och for barn som bor i omradet och anvédnder skolgarden som lekplats under kvéllar och
helger.

Samverkan
Information pa facklig samverkansgrupp (FSG) den 15 april 2024.

Bilagor
1. Bilaga 1 - protokoll Grundskolendmnden, 2022-06-21
2. Bilaga 2 — Yttrande fran Stadsfastighetsforvaltningen om lokalanpassning,
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Arendet

Sedan grundskolendmndens beslut gillande preliminér arshyra for Lundenskolan den 21
juni 2022 har kostnadsutvecklingen i projektet paverkat investering samt reinvestering
och dirmed &ven hyran.

Infor att projektet lyfts for genomforandebeslut i stadsfastighetsndmnden,
kommunstyrelsen och kommunfullmaktige sd behover grundskolenimnden ta stéllning
till avvikelse pa hyreskonsekvens for om-, till- och byggnation p& 7 mkr mot ny totalhyra
till stadsfastighetsnimnden om 36,6 mkr.

Omedelbar justering kravs dé stadsfastighetsndmnden planeras hantera drendet 2024-04-
24.

Beskrivning av arendet
Arendet initierades av Stadsledningskontoret till lokalfdrvaltningen for att utreda en
lokalanpassning av Lundenskolan. Uppdraget innebar att mojliggdra en kning av antalet

elever med cirka 300, enligt en uppdragsbestillning fran stadsdelsnimnden Orgryte
Hérlanda som beslutades den 21 juni 2016 (§ 135).

Projektet berdknas skapa 295 grundskoleplatser och 23 platser for anpassad grundskola.
For ytterligare information se bilaga 2 — Yttrande avseende lokalanpassning
Lundenskolan, daterat den 21 mars 2024, {for kartbild 6ver om- och tillbyggnaden i
projektet.

Enligt yttrande fran Stadsledningskontoret daterat 2022-04-29 uppskattades den
preliminéra arshyran till cirka 24,5 miljoner kronor. Yttrandet 1&g sedan till grund for
grundskolendmndens beslut den 21 juni 2022 (§ 68) om en ny arshyra pa 20,6 miljoner
kronor exklusive hyra for tillkommande reinvesteringsatgarder.

Goteborgs stads riktlinjer for beslutsnivéer vid investering och inhyrning av kommunala
verksamhetslokaler anger hur lokalforsorjningsdrenden ska behandlas av
kommunstyrelsen och kommunfullméktige. Enligt dessa riktlinjer kravs inriktningsbeslut
och genomforandebeslut i kommunfullmiktige for lokalprojekt som overstiger 5 200
prisbasbelopp (cirka 270 miljoner kronor) efter genomford forstudie.

Projektet har sedan 2016 genomgatt flera omtag, senast baserade grundskolendmnden sitt
beslut for forstudien om en preliminér arshyra utifran de tidigare riktlinjerna.
Stadsfastighetsforvaltningen har inte tidigare fattat beslut om inriktning och investering.
Det innebér att beslutet att genomfora investeringen i Lundenskolan F-9 behover
godkénnas av stadsfastighetsndimnden, kommunstyrelsen och kommunfullmiktige. Innan
stadsfastighetsndmnden bereder genomforandebeslut behover grundskolendmnden ta
stdllning till avvikelse pa hyreskonsekvens for om-, till- och byggnation mot ny totalhyra
till stadsfastighetsnamnden.

Orsaken till 6kade kostnader i projektet

Projekteringen indikerar en sammanlagd kostnad (investering pa uppdrag av
grundskoleforvaltningen och reinvestering p& uppdrag av stadsfastighetsforvaltningen).
for hela projektet pa 360 miljoner kronor for investering. Projektet har paverkats av
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indexfordndringar 2022-2024 som uppgar till tio procent vilket péverkat samtliga
kostnader som utomhusmiljé samt val av 16sningar/material och byggherrekostnader.

Under forstudieskedet identifierades tolv risker for projektet, varav atta har uppstatt.
Dessa risker omfattar planfragor och processarbete, forsenad tidsplan, evakuering av
tillagningskok, miljéfrdgor samt behov av sanering inom befintliga byggnader, utdver
andra nddvéndiga utredningar. Marknadsforédndringar har ocksé péverkat tidplanen och
ekonomin, medan administration och beslutsprocesser har haft en negativ inverkan pa
framdrift.

Okade Investeringskostnader Belopp (tusen kronor)
(differens fran forstudie)

Index 2022-2024 16 760

Skyddsrum 20 990

Utomhusmiljo 15470

Om- och tillbyggnadskostnader i befintliga 7510

byggnader

Nybyggnadskostnad 11 670

Total avvikelse 72 400

Okning index 2022-2024

Under perioden fran forstudien till systemhandling, mellan dren 2022 och 2024, har
indexet 6kat med 10 procent. Detta resulterar i en kostnadsékning pa cirka 16,8 miljoner
kronor. Denna 6kning speglar den generella prisutvecklingen i samhéllet och adr ddrmed
nagot som ligger utanfor projektets kontroll.

Skyddsrum

Nybyggnad skyddsrum var inte inkluderade i forstudien dé den initiala planen var att
behalla befintliga skyddsrum och bygga nybyggnationen ovanpé. Utredning visar pa att
skyddsrummen var i daligt skick samt inte klarar de laster som en nybyggnation skulle
resultera i, utifrin MSB kravstéllning. Det resulterade i att projektet behovt riva och
ersitta skyddsrummen med nyproducerade skyddsrum.

Utomhusmiljé

Utomhusmiljon har omprovats och justerats i forhallande till projektets forutsittningar
genom en revidering fran forstudiekalkylen. Ytterligare undersokningar ledde till
upptickten av ytterligare saneringsbehov och 6kade schaktarbeten pa grund av befintlig
vegetation. Detta resulterade i fordndringar i utemiljon och en 6kning av kostnaderna for
att rusta upp lekutrustning.

Om- och tillbyggnadskostnader i befintliga byggnader

Om- och tillbyggnadskostnaderna i befintliga byggnader péverkas framst av
akustikatgarderna som har implementerats i Hus F for att anpassa lokalerna till
Kulturskolans verksamhet. For att mojliggéra anvéndningen av orkesterhall och
slagverkstad i en latt trabyggnad kriavdes ytterligare atgirder for att uppna 6nskad
akustikniva, vilket finjusterades i detalj under projektets gdng. Kostnaden for
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akustikatgirderna técker majoriteten av kostnaden och resterande ar atgérder som
dorrbyte, tillgédnglighetsanpassningar och brandkrav.

Ombyggnadskostnader av befintliga byggnader ir kostnadsdrivande. Aldre byggnader
kan ha tekniska begransningar som behover atgérdas for att mota moderna standarder for
tillgdnglighet, brandskydd, ventilation och energieftektivitet. Detta kan resultera i
omfattande renoveringar och komplexa arbetsprocesser. Samtidigt krdvs noggrann
planering och samordning for att minimera stdrningar for befintliga verksamheter och
sdkerstélla efterlevnad av regler och foreskrifter. Denna 6kade komplexitet kan leda till
hogre kostnader for hela projektet, sarskilt for anpassad grundskola med sina specifika
behov.

Nybyggnadskostnad

Nybyggnadskostnaderna har preciserats i takt med utvecklingen av programarbetet, dér
nya aspekter framkommit allt eftersom projekteringen har fordjupats. Forstudien var
bristfallig utifran detaljplanen, vilket resulterade i en omlokalisering av byggnad H och en
omformulering av projektet for att anpassa sig till miljomal och arkitektur. Dessutom
forutser planeringen en framtida kostnadsokning till f61jd av indexregleringar. Projektet
ar planerat att genomforas mellan 2026 och 2028.

Hyresférandringar

Hyran som grundskolendmnden beslutade 2022-06-21 om cirka 20,6 miljoner kronor
inkluderade inte stadsfastigheters planerade reinvestering som omfattar cirka 2,3 miljoner
kronor. Lundenskolan hade &ven en hyresdkning pa cirka 2 miljoner kronor, detta &r
hyreskostnader som tillkommit &ven utan utdkad kapacitet och investering. Hyresnivan
for projektet for 2022 dr dérav cirka 24,5 miljoner kronor.

Ursprunglig 2022-04- | Reviderad 2024-03- | Avvikelse

11 11
Nybyggnad 7729 128 12 404 667 4 675 539
Tillbyggnad/ombyggnad 2324 158 4 680 855 2 356 697
Reinvestering 3 863 552 6 107 080 2 243 528
Befintligt objekt 10 537232 13 401 867 2 864 635
Summering 24 454 070 36 594 468 12 140 398

Ovan redovisade kostnadsokningar samt den héjda internréntan resulterar i den
uppdaterade den preliminira arshyran om 36,6 miljoner kronor. D4 atgirderna sker mot
ett befintligt objekt blir &ven de sammanlagda avskrivningstiderna paverkade vilket
innebdr att investering och reinvestering i jamforelse med en ren nyinvestering far en
kortare avskrivningstid vilket hojer hyran men kortar tiden som atgérderna ska betalas pa.

Grundskoleforvaltningen beslutar i detta drende om de tva 6versta posterna om cirka 7
miljoner kronor som redovisas i tabellen under kategori avvikelsen (se fet text) som
tillkommer pé den beslutade hyran fran 2022. Stadsfastigheter ansvarar for beslut om
reinvesteringar och fordndringen pa befintliga hyran &r i huvudsak en konsekvens av
kommunfullmiktiges beslut om &ndrad internrdnta. Den 6kade hyran kan forklaras av
faktorer som inflation och stigande réntekostnader.

Hyreskostnad per elev
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Den totala hyreskostnaden per elev for grundskolan pa Lundenskolan uppgér till 32 000
kronor, inklusive idrottshall, och 28 000 kronor per elev exklusive idrottshall. For
anpassad grundskola, inklusive idrottshall, dr hyreskostnaden cirka 127 000 kronor per
elev. Kostnaderna for grundskoleplatser ar forhdllandevis 1aga till det senaste
nyproduktionsprojektet Lundbyskolan 7-9 {6r skolplatser, som uppgér till cirka 39 000
kronor per grundskoleelev och cirka 132 000 kronor per anpassad grundskoleplats.

Idrottshallen hyrs in fran idrott- och féreningsforvaltningen och grundskoleforvaltningen
stér for 33 procent av hyran enligt praxis.

Nyckeltal Virde

Hyreskostnad per kvin (LOA) 2700 kr
Hyreskostnad per elev antal platser grundskola inkl. Idrott 32 000 kr
Hyreskostnad per elev antal anpassad grundskola inkl.Idrott 127 000 kr
Hyreskostnad for Kulturskolan 1260 000 kr

Befintliga objekt som Lundenskolan F-9 &r svara att jimfora nar det giller nyckeltal.
LOA (Lokalyta per elev) utokas i hus B och tar ytor fran hus A, vilket utgér en utmaning
eftersom hus A har stora korridorsytor som inte kan optimeras for att ge en fordelaktigare
LOA.

Total LOA (exkl. skyddsrum) 13 787kvm
Total BTA 17 936 kvm
LOA per elev grundskola exkl idrott 10 kvm
LOA per elev anpassad grundskola exkl idrott 41 kvm
LOA Kulturskola 466 kvm
LOA Skyddsrum 660 kvm (nybygg. 358)
LOA Storkok 496 kvm
Friyta per elev grundskola 16,5 kvm
Friyta per elev anpassad grundskola 16 kvm
Idrott LOA 817 kvm
Idrott BTA 1081 kvm
Idrott LOA per elev 0,8 kvm

Forvaltningens bedomning ar att projektet resulterar i 10 kvadratmeter lokalyta per elev,
vilket &r motiverat utifrdn Goteborg Stads riktlinje for styrande nyckeltal. En friyta pa
16,5 kvadratmeter per elev ligger inom en acceptabel niva for innerstaden. Dessa nivaer
av lokalyta och friyta anses vara goda forhdllanden for befintliga byggnader och
fastigheter i innerstaden.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen bedomer att behovet av kapacitetsutokning for Lundenskolan F-9 kvarstar
och har forstérkts under projektets gang for att kunna hantera skolplaceringar i
nidromrédet nu och i framtiden. Tillskottet av platser i anpassad grundskola med hog
tillgdnglighet bidrar till att minska befintligt platsunderskott i staden. Behovet av platser i
anpassad grundskola é&r stort och brister pa platser har bland annat lyfts som en risk i
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kommunfullméktiges beslut den 24 november 2021 (§ 38), dir
lokalndmnden/stadsfastighetsndmnden fick i uppdrag att skyndsamt utreda hur en
permanent expansion av platser i anpassad grundskola kunde tidigareldggas.

Projektet skapar dven forutsittningar for mer &ndamaélsenliga lokaler och utemiljoer,
vilket 6kar maluppfyllelsen och forlénger livsldngden for befintligt besténd.

Kostnadsokningarna &r motiverade och hyran per elev beddms hamna inom acceptabla
ramar sett till forutséttningar och behov. Arbetet med att sénka produktionskostnaderna
framdver ar av yttersta vikt. Stadsfastigheter forvintas redovisa uppdrag fran
kommunfullméktige under varen 2024.

Protokollsutdrag skickas till
Protokollsutdrag ska expedieras till:
Stadsfastighetsndmnden.

Goteborgs Stad Grundskoleforvaltningen

Maria Andersson Ulrica Johansson

Forvaltningsdirektor Avdelningschef Ekonomi, lokalférsorjning och service
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