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Forslag till inriktning avseende lokaler for
forskolor gallande detaljplan 2 och detaljplan
3 i Backaplan

Forslag till beslut
| stadsbyggnadsnamnden

Godkanna forslag till inriktning avseende lokaler for forskolor i enlighet med
forvaltningens forslag.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsforvaltningen har, tillsammans med exploateringsférvaltningen,
stadsfastighetsforvaltningen och forskoleforvaltningen utrett alternativ for placering av
forskolelokaler i pagaende detaljplaner med uppdrag fran stadsbyggnadsdirektoren.
Uppdraget gavs i samband med aterremittering av tva nya planuppdrag i Backaplan
(SBN-2024-00300 och SBN-2024-00301) for bland annat kommunal service i Backaplan
(mars 2024). Yrkandena i dessa tva drenden syftade till inriktningen att placera forskolor i
bottenvaningar i stadskvarter.

Forvaltningen redogor i detta tjansteutlatande for:

e Forvaltningens forslag.

Ger storst mojlighet till kommunégda forskolelokaler med storre forskoleenheter.
Detta bedoms ge béttre ekonomi for staden som helhet jamfort med studerat
alternativ.

e Ett studerat alternativ.

Ger storre andel forskolor inom slutna kvarter men lagre andel kommunéagda
forskolor jamfor med forslaget. Detta bedoms béttre for exploateringsekonomin
men samre for investerings- och driftsekonomi for staden.

e Konsekvenser vid krav pa forskolor i bottenvaningar av stadskvarter.
Medfoér mest privatagda forskolelokaler och risk for 1ag kommunal radighet Gver
nér, hur och till vilket pris forskolorna byggs. Stora osakerheter i om behovet
mots. Vid tredimensionell fastighetsbildning stora osékerheter kring
genomfdrande, drift och underhall liksom risk for hoga driftskostnader.

Forvaltningen dnskar harmed ett fortydligande av inriktningen for fortsatt arbete.

Av ndmnden Onskad inriktning har studerats i planeringsarbetet. Kommunégda forskolor i
bottenvaning, éverbyggda med byggnadsdelar som &gs av annan aktor, medfor beroenden
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och krav pa samordning samt osakerheter gallande lokalernas genomférande, underhall
och drift. | Backaplan ar bade kommunen och fastighetsdgarna negativa till en I6sning
med tredimensionell fastighetsbildning dér olika delar av samma byggnad ags av olika
aktorer. | Goteborg finns ingen erfarenhet av att pA kommunal mark uppfora en
Overbyggd forskolelokal dar férskolan blir fortsatt kommunégd och éverbyggnaden &gs
av annan aktor. P& kommunal mark finns inte osakerheten kring radighet ver
forskolelokalen, men samma osakerheter kvarstar gallande lokalernas genomforande,
underhall och drift. Kvalitativt blir det mindre effektiva forskolelokaler nar hansyn maste
tas till trapphus och ledningsschakter for verksamheterna ovanfér. Forvaltningens
beddmning é&r att detta &r en olamplig 16sning ur ett genomforande- och driftsperspektiv.
En inriktning mot 6verbyggda forskolor skulle innebéra framst privatédgda forskolor utan
kommunal radighet vilket forvaltningen bedémer strider mot kommunfullméktiges beslut
om att i forsta hand dga lokaler fér kommunal service. Detta medfor dven héga
driftskostnader om kommunen maste hyra in sig.

Forvaltningen presenterar i stéllet en tolkning av uppdraget med en juridisk och
Iangsiktigt ekonomisk genomfarbarhet, vilken ligger i linje med kommunfullméktiges
beslut gallande dgande av kommunal service. Forvaltningens forslag till inriktning
avseende lokaler for forskolor (i fortsattningen kallat FOrslaget) ar att skapa en
stadsmassig bebyggelse dar kommunens radighet 6ver forskolelokaler prioriteras och
sékerstalls dver tid samt att avvagning sker mellan exploateringsekonomin och
kommunala investerings- och driftskostnader. Detta foreslas ske genom tre
forskoleenheter med vardera 8 avdelningar varav tva pa kommunal mark. Forskolorna
placeras i kvarter med andra funktioner i sa stor utstrackning som méjligt med héansyn till
friytor, angoring med mera. Forskolor i tre vaningar ar lika hoga som planerade
byggnader mot lokalgator i fyra vaningar med 6vervagande bostadsandamal. Foreslagna
placeringar minskar konfliktrisken med boende och ger battre forutsattningar for
verksamheten att utforma lokaler och gardsmiljoer utifran barnens behov. Stadsmassighet
kan uppnas genom byggnadernas placering mot gatan och med tydlig inramning av
forskolegardar. Forslaget medfor dven att forskolegardarna tillgangliggors for
allménheten i storre utstrackning.

Forvaltningen har ocksa studerat ett alternativ med fler forskolor i helt slutna kvarter.
Detta kan anses vara mer i linje med ndmndens yrkanden (i fortsattningen kallat
Alternativet). Alternativet innebar 4 mindre forskoleenheter, varav tva ar placerade i helt
slutna kvarter, men forskolorna far egna volymer i kvarteren pa tre vaningar utan
overbyggnader och dar del av garden reserveras for forskolan som egen forskolegard. Det
minskar osakerheterna, beroendena och samordningsbehoven med andra aktorer i
kvarteret i relation till 6verbyggda forskolor, men samordning krédvs fortsatt géllande
gardarnas genomfoérande och drift. Detta ar komplext i de fall garden ligger pa garage.
Alternativet ger farre kommunagda forskolelokaler an Forslaget.
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Figur 1. lllustration av férvaltningens forslag. Tre férskolor
med 8 avdelningar i varje.

: med 8, 6, 6 respektive 4 avdelningar.

Figur 2. lllustration av studerat alternativ. Fyra férskolor

Férskola

Kommunalagd

Forslaget och Alternativet paverkar olika namnders budget pa olika satt. Aven ekologiska forskola
och sociala konsekvenser bedéms vara nagot olika. Rrivat- Krav

Privat -
Majlighet

Beddmning ur ekonomisk dimension

Forslaget gar i linje med en langsiktigt ekonomiskt hallbar stadsutveckling dér staden har
radighet 6ver skolor och forskolor. | Géteborgs Stads Riktlinje for beslutsnivaer vid
investering i och inhyrning av samt inriktning for att &ga eller hyra — kommunala
verksamhetslokaler (KF januari 2023) framgar att det for staden som helhet ar mest
ekonomiskt I6nsamt att driva skolor och forskolor i eget dgande. Staden dger endast en
mindre andel mark inom stadsutvecklingsomradet Backaplan, ca 20%. Det ar darmed
prioriterat att nyttja marken for de kommunala &ndamal som anses alstras av
exploateringen.

Planomradena omfattas av det ekonomiska inriktningsbeslutet for Backaplan, som
fattades av KF 2019-03-28. Inriktningsbeslutet omfattar exploateringsekonomin for av
forslaget berorda projekt. Det finns flera parametrar som paverkar exploateringsekonomin
dar en del &r intakter for forsaljning av mark.

Exploateringsekonomin &r en del av stadens totala ekonomi och i detta sammanhang
behdver stadsfastighetsndmndens respektive forskolendmndens investerings- och
driftsekonomi ocksa vagas in. En forutsattning som 1ag till grund saval for det
ekonomiska inriktningsbeslutet som till utformning av planprogrammet var att alla
forskolor skulle hyras in i privata fastigheter. Kommunfullméktiges beslut 2023 om
inriktningen att i forsta hand &ga fastigheter for kommunal service, tillsammans med
svarigheten att i planskedet garantera inhyrning utifran LOU, innebar att forskolelokaler
behover sékerstallas pa kommunagd mark. Oavsett vilket utformningsalternativ som
studeras i detaljplanerna medfor det en bedémd minskad markforsaljningsintakt jamfort
med det ekonomiska inriktningsbeslutet.

Stadsbyggnadsforvaltningen, TU for forslag till inriktning avseende lokaler for forskolor gallande 3 (22)
detaljplan 2 och detaljplan 3 i Backaplan



Forslaget bedoms fa en minskad markforséljningsintakt i storleksordningen 80 till 110
miljoner kronor (beroende av innehall och utformning av kvarter 34 och 52) jamfort med
det ekonomiska inriktningsbeslutet. Alternativet beddms innebéra en minskad
markforsaljningsintékt i storleksordningen 60 miljoner kronor jamfort med det
ekonomiska inriktningsbeslutet. Forslaget, med fler férskoleavdelningar pa kommunal
mark och storre forskoleenheter, medfor alltsa i storleksordning upp till 50 miljoner
kronor mer i beddmd minskad markforsaljningsintékt i relation till alternativet, med farre
kommunala férskolor. Forslaget och alternativet innebér sannolikt att ett nytt
inriktningsbeslut kravs. Om det i fortsatt arbete skulle visa sig mdjlighet till verbyggda
forskolor sa ar det positivt for markforsaljningsintakterna.

Bedomningen ar att forslagets paverkan pa exploateringsekonomin véags upp av minskade
kostnader i stadsfastighetsndmndens investerings- och driftsbudget (genom minskade
avskrivnings- och rantekostnader) liksom forskolendmndens driftsbudget (genom
minskade personalkostnader). Denna avvagning har inte gjorts i det ekonomiska
inriktningsbeslutet. Forslaget innebér ca 30 miljoner kronor mindre i bedémd
investeringskostnad for stadsfastighetsnamnden an Alternativet. Forslaget innebar ocksa
ca 2 miljoner kronor lagre personalkostnader per ar, vilket pa 30 ar uppgar till ca 60
miljoner kronor lagre personalkostnader i relation till Alternativet. Staden avstar
markforsaljningsintakter for att fa lagre drifts- och investeringskostnader for staden i sin
helhet.

Tabell 1. Ekonomisk jamforelse av Forslaget i relation till Alternativet.
Beddmd minskad markforsaljningsintakt stalld i relation till bedémda
minskade bygginvesteringskostnader och personalkostnader
(I6nekostnader forskolepersonal 6ver 30 ars tid), berdknat pa
schablonkostnad.

EXF SFF FSF
Mark- Bygg- Personal-
forsaljnings- investerings- kostnader
intakt kostnad under 30 ar
70
60
50
40
30 bedémd
20 minskad
10 kostnad
0 60 mnkr
-10 bedémd
-20 minskad
-30 intakt 20
-40 till
-50 50 mnkr
-60
-70

Beddmning ur ekologisk dimension

Ur ett ekologiskt perspektiv blir storre forskolor med fler avdelningar mer resurssnalt
eftersom den totala ytan som behdver byggas och grundldggas blir mindre, bland annat
genom att kommunikationer som trapphus och hissar samnyttjas pa fler avdelningar och
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det behovs farre tillagningskok. Detta leder ocksa till ekologiska vinster i driftskedet, dar
en storre sammanhallen byggnad leder till mer effektiv energianvandning an flera sma
och farre tillagningskok innebar farre enskilda leveranser.

Beddmning ur social dimension
Foreslagen inriktning avseende lokaler for forskolor ligger i linje med méalomraden i
Goteborgs Stads program for en jamlik stad pa féljande séatt:

Skapa god start i livet och goda uppvéaxtvillkor

Narhet till kommunal service, som férskola och skola, inom omradet ar en avgérande
faktor i boendemiljon for familjer/blivande familjer med barn.

Forskolor i bottenplan pa bostadshus, gardar pa tak/garage och gardar delade med boende
ar losningar som forekommer i staden, men dér erfarenheten visar pa flera negativa
konsekvenser for bade verksamhet och boende.

Foreliggande forslag klarar med mindre avvikelser riktlinjerna for friytor i innerstaden pa
25 kvm/barn.

Forslaget medfar en forskolegard for 4 avdelningar ovanpa underbyggda garage. Detta
begréansar utformningen och gestaltning av garden. Till skillnad fran alternativet har
berord forskola halva garden utanfor kvarteret med béttre forutsattningar for att gestalta
garden utefter verksamhetens behov.

Forskolans gard behover erbjuda maojlighet till lek i sol och skugga. Med ett forandrat
klimat far vi rakna med att varmebdljorna blir bade vanligare och langre. Ihallande
perioder av varme kan orsaka bade halsoproblem och okad dodlighet. Darfor blir det
extra viktigt att sakerstélla att barnens utemiljo &r valplanerad med mycket vaxtlighet och
att det finns valutformade fasta solskydd pa fasaden som verksamheten har radighet over.
Med en tat byggnation med lite gronska skapas omraden dar det blir valdigt varmt.

Forskoleverksamhetens mojlighet till att agera sjalvstandigt kring utformning och
nyttjande av garden begransas nar ytan delas eller upplevs som del av bostadsgard. Detta
sker i mindre utstrackning i forslaget an i alternativet. Det finns flera exempel dar
boende/verksamheter intill en forskola upplever storningar fran forskoleverksamheten
och vice versa.

Forslaget lamnar 6ppet for fortsatt planering att bedéma om F-6 skola respektive atta
avdelningars kommunal forskola ska placeras i kv 52 eller kv 34.

Skapa hallbara och jamlika livsmiljoer

Forslaget ger, i relation till alternativet, storre mojligheter for andamalsenlig gestaltning,
bade av forskolegardar och bostadsgardar. Det sakerstaller aven plats for rekreation och
samspel for barn och unga genom att fler far tillgang till egna friytor och bra utemiljoer
for lek och utevistelse vid bostader och forskolor. Det blir fler lekmiljoer for fler barn nér
forskolegardar inte konkurrerar med bostadsgarden utan blir tillgangliga for en storre
allménhet nar verksamheten har sténgt. Forslaget ger hogre flexibilitet i utformningen av
gardsytor och mer utrymme for lek och aktivitet utomhus vilket ar viktigt for barnens
utveckling och vélbefinnande.
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Forslaget ger goda moéjligheter att sakerstélla valfungerande forskolelokaler éver tid. Fler
antal avdelningar i kommunalt &gande eliminerar risken for hogre hyror och uppsagningar
av forskolelokaler samt ger verksamheten stérre radighet nar det galler utformningen av
lokaler och friyta. Kommunen ges storre flexibilitet Over tid att anpassa sina egna lokaler
efter behov. Genom att bygga atta avdelningar kan investerings- och driftskostnaderna
minskas dver tid vilket mojliggor att en storre del av budgeten kan avsattas till
pedagogiskt arbete istallet for att ga till lokalhyror. En struktur om atta avdelningar
medfdr aven positiva fordelar for den pedagogiska verksamheten att organisera sig battre
och samarbeta mellan avdelningarna.
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Arendet

Forslag till inriktning avseende lokaler for forskolor utgors av detta tjansteutlatande, och
namnden ska ta stélIning till huruvida forslag till inriktning avseende lokaler for forskolor
(Forslaget) ska gélla vid framtagande av detaljplan 2 (Detaljplan for centrumbebyggelse
inom Backaplan inom stadsdelarna Backa, Tingstadsvassen och Kvillebacken) och
detaljplan 3 (Detaljplan for bostader, lokaler, gronytor och service vid Backavagen och
Norra Deltavagen, inom stadsdelen Backa).

For att tillgodose behoven for kommunal service fran detaljplanerna 1, 2 och 3 i
Backaplan ar kommunen beroende av fastigheten Backa 173:2 (kvarter 52 i
programstrukturen). Denna fastighet tas upp som ett separat beslutsarende. Samtliga
dessa omraden &r del av planprogram Backaplan.

Bakgrund

| samband med tva arenden i Stadsbyggnadsnamnden 2024.03.26 géllande
stadshyggnadsférslag for kommunal service i Backaplan (stadsbyggnadsforslag och
uppdrag for detaljplan for skola/férskola langs Deltavagen (Backa 173:2) samt
stadsbyggnadsforslag och uppdrag fér detaljplan fér forskola, skola, bussgata samt
bostader langs Swedenborgsgatan (Kvillebacken 62:11 m fl.) beslutades om tva yrkanden
om aterremittering med inriktningen att lokaler for forskolor ska anordnas i
bottenvaningar pa tillkommande stadskvarter. Syftet med inriktningen anges vara hogre
grad av funktionsblandning, bland annat ur ett kommunalekonomiskt perspektiv.

Med uppdrag fran stadsbyggnadsdirektoren, har denna inriktning studerats aven for
pagaende planeringsetapper i Backaplan.

Férvaltningen ser behov av foértydligande for fortsatt planering av lokaler for forskolor i
relation till kommunens radighet 6ver lokalerna liksom kommunala investerings- och
driftskostnader i relation till exploateringsekonomin.

Pagaende stadsutveckling i Backaplan

Forslaget ingar som en del i utvecklingen av Alvstadens delomrade Backaplan, dar en
omvandling av Backaplan sker med cirka 5000 bostéader i pagaende planering och ca
2000-4000 bostader i kommande planering. For en langsiktigt hallbar stadsutveckling
behdver staden, i takt med tillkomsten av en stor mangd nya bostdder, sékerstélla
tillgangen pa skolor och forskolor.

Backaplan ska utvecklas till en hallbar, tat och gron stadsdel. Arbetet med utvecklingen
sker utifran planprogrammet for Backaplan och ett antal langsiktiga mal:

e Backaplan blir Hisingens centrum och &r en del av att stadskarnan vaxer éver
alven.

e Backaplan blir en socialt hallbar och blandad stadsdel.

e Backaplan byggs for en langsiktig ekologisk hallbarhet och robusthet.

e Backaplan ar en ekonomisk hallbar stadsdel.

e Backaplan &r en stadsdel med kvalitativ gronska och vél gestaltad livsmiljo.
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Malbilden for stadsutvecklingen pa Backaplan ar en blandad stadsdel dar det offentliga
rummet och kommunala verksamheter som till exempel skolor, férskolor och kulturhus
ges en vardig plats och utformning.

Pagaende och planerade utvecklingsetapper i omradet. Inriktningsbeslutet omfattar
I16sningen for kommunal service i detaljplan 2 (DP2) och detaljplan 3 (DP3) men
inkluderar aven behovet av forskoleplatser som genereras av detaljplan 1(DP1) och ar
beroende av planuppdrag i kvarter 52/fastighet Backa 173:2.

Platsen
Omradet ligger i 6stra Backaplan.

Beslutet omfattar de omraden som ingar i detaljplanerna 2 och 3. Beslutet ar dven
beroende av att den kommunala fastigheten Backa 173:2, nu upplaten med tomtrtt, kan
tas i ansprak for kommunal service. Se separat arende for beslut om stadsutvecklingsidé
och planuppdrag.

Staden ager endast en mindre andel mark inom planprogramsomradet Backaplan, ca 20%.

Behovet
Planerade bostader i omradet genererar ett stort behov av forskoleplatser. For
detaljplanerna 1, 2 och 3 &r det bedémda behovet 24 avdelningar forskola, motsvarande
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432 platser (PM behov av kommunal service Backaplan, SLK maj 2022). Bedémningen
utgar fran minimibehovet i de nya nyckeltalen for innerstaden.

Enligt skollagen, &r det ett kommunalt ansvar att tillhandahalla plats pa forskola for alla
berdrda. Stadens ansvar for med sig att tillrackligt antal forskoleplatser maste sakerstéllas
i detaljplaneskedet for bedomt behov. Behovet maste l6sas inom Backaplan, eftersom det
saknas forutsattningar att i naromradet I6sa det behov som alstras av den nya planerade
bebyggelsen.

Planprogram och ekonomiskt inriktningsbeslut

Planomradena omfattas av Program for Backaplan (BN 2019-04-23) samt det
ekonomiska inriktningsbeslut som finns for Backaplan (KF 2019-03-28). Forslaget ar inte
i enlighet med planprogrammet eller det ekonomiska inriktningsbeslutet da
forutsattningarna, sedan dessa beslut fattades, har &ndrats (se nedan).

Forandringar sedan planprogrammet godkandes

Sedan antagande av planprogrammet har politiska beslut och tolkning av lagen om
offentlig upphandling (LOU) andrat forutséattningarna for hur den nya stadsdelen férses
med kommunal service, déribland férskolor. Féljande har &ndrats:

e Allaforskolor ska hyras in.
Andring: KF beslutade 2023 om inriktning for 4ga/hyra som sager att vid
langsiktiga lokalbehov om 15 ar eller langre ska staden strava efter att dga
fastigheter och byggnader i egen regi.

e Andring: Tidigare lokalférvaltningen identifierade 2019 ett behov av att utveckla
stadens process for inhyrning av lokaler i syfte att sakra efterlevnaden av lagen
(2016:1145) om offentlig upphandling (LOU). Arbetet intensifierades 2021 och
med anledning av ny végledande praxis fran EU-domstolen Sedan dess &r stadens
mojlighet att garantera eller garanteras att fa hyra lokaler av privat aktor, for att
kunna sakerstalla behovet av kommunal service i enlighet med inganget ramavtal
med berdrda fastighetsagare i Backaplan, samt mojligheten att stélla
funktionskrav pa byggnad och utemiljo, inte langre mojlig.

e Sma forskolegardar i kvarteren kompenseras genom narhet till park.

Andring: Accepteras inte av forskolenamnden d utflykter, &ven i nara anslutning
till forskolor, kraver okat resursbehov och i praktiken inte & mojligt pa daglig
basis. Detta utgjorde skal till avstyrkande av hela planforslaget i samradsyttrande
over detaljplan 2 fran davarande lokalnamnden (2022-03-23) och
forskolendmnden (2022-03-23).

e Forskolelokaler kan anlaggas ovanpa tva vaningar handel.

Andring: Béade férskolenimnden och fastighetsagare har motsatt sig lésningen
bl.a. av logistiska skal. Utgjorde skél till avstyrkande av hela planforslaget i
samradsyttrande 6ver detaljplan 2 fran davarande lokalndamnden (2022-03-23)
och forskolendmnden (2022-03-23).
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o Behovet av kommunal service ska sdkerstallas i varje etapp.
Andring: | detaljplan 1, vid Lerakersmotet, ansdgs forskolor inte lampligt.

Andring: Med de planandringar som gjorts for att hantera ovanstaende &ndrade
forutsattningar har behovet av forskoleplatser i detaljplanerna 1-3 behovt
hanterats samlat mellan pagaende planarbeten. Behov finns dven att inbegripa den
kommunal fastigheten Backa 173:2 utanfor pagaende planomraden for att
sékerstélla behovet. En spridning av forskolornas placering mellan planerna
efterstravas.

Syfte och mal
Syftet med inriktningen ar att ge en végledning for fortsatt planering avseende lokaler for
forskolor for det behov som genereras av detaljplanerna 1, 2 och 3.

Malbilden ar att skapa en innerstadsmiljo med stadsmassig bebyggelse dar kommunens
radighet 6ver kommunala forskolelokaler sakerstalls Gver tid och dar avvéagningar gors
mot bade exploateringsekonomin och kommunala investerings- och driftskostnader.

Konsekvenser av forskolor i bottenvaning i kvarter

Genomfdrande, underhall och drift

Utifran yrkandena fran stadsbyggnadsnamnden i mars 2024, har férvaltningarna studerat
alternativ dar alla forskolor placeras i bottenplan pa kvarter och 6verbyggs med andra
andamal. Pa privat mark ar detta en maojlighet da samma aktor ager, ritar, projekterar och
bygger hela byggnaden. Lokalerna kan sedan hyras ut till privat eller kommunal
verksamhetsutdvare. Lokalerna kommer inte dgas av kommunen.

Om kommunen ska &ga forskolelokalen kan det i stéllet ska ske genom en
tredimensionell fastighetsbildning, dér nedre delen av en byggnad saljs till kommunen.
Det medfor omfattande behov av samordning och avtal mellan parterna. Sérskilt
omfattande och kostnadsdrivande samordning kréavs om det ska vara olika entreprenader
for bada parter alternativt kravs att hela entreprenaden upphandlas utifran Lagen om
offentlig upphandling (LOU). Den juridiska samordningen med avtal kring
gransdragningar och ansvar mellan fastighetséagarna berér bade beroenden i
genomfdrandeskedet som under hela byggnadens livslangd. Kommunen behéver
dessutom ha en representant i en eventuell gemensamhetsanlaggning for att hantera
gemensamma delar av byggnaden. Genomfarbarheten bedoms i dagslaget bade av de
privata fastighetsagarna och berérda forvaltningar som mycket osékert. Fastighetsdgarna
forordar sjalva att ha forskolorna som egna volymer som del av kvarter eller i helt egna
kvarter for storre flexibilitet i projektering och i planering av utbyggnadsordning med
mera.

Kommunen saknar &nnu erfarenhet av att samordna ritande, projektering, byggande och
underhall med andra kommunala forvaltningar eller kommunala och privatagda bolag.
Osékerheterna som behdver redas ut kring avtal, upphandlingar med mera &r darmed
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manga och innebar ett storre risktagande. Stadsfastigheter studerar méjligheterna till ett
pilotprojekt.

Andra aspekter kring éverbyggda forskolor

Kommunen har vid genomforandet av en detaljplan initialt ingen rattighet att 16sa in
privatagd mark for forskoleandamal. Enligt PBL 6:13 far kommunen losa in mark eller
annat utrymme for annat an enskilt bebyggande om marken eller utrymmets anvéndning
for det avsedda andamalet inte kan anses sakerstalld. Om lokaler for forskolor forlaggs pa
privatagd mark, innebar det att utbyggnaden av kommunal service maste folja
exploatdrernas utbyggnadstidplan for sina kvarter, snarare an hur efterfragan av
forskoleplatser utvecklas, vilket riskerar skapa under- eller 6verskott beroende pa
utbyggnadsordning och befolkningsstruktur.

Kvalitativt innebér 6verbyggda lokaler mindre effektiva forskolelokaler och oftast samre
lokaler nar hansyn maste tas till trapphus och ledningsschakter for andamalen ovanfor. |
flerbostadshus placeras ofta utrymmen som hissar och trapphus utifran att maximera
boendeytan, vilket resulterar i en ogynnsam utformning av forskolan. Konsekvenser kan
exempelvis bli langa avstand mellan tillagningskdk och verksamhet.

Overbyggda forskolelokaler medfor risker, framforallt nar balkonger vetter mot
forskolegardar, eftersom fimpar, flaskor och andra féremal kan falla ned och aventyra
barnens sékerhet.

Forvaltningens bedémning

Utifran osédkerheterna kring genomforande- och driftsfragor samt de samre
lokalforutsattningarna, avrader forvaltningen ifran tvingande reglering om att
forskolelokaler ska 6verbyggas med andra d&ndamal.

En strikt inriktning mot dverbyggda forskolor kommer att innebdra stor andel privatagda
forskolelokaler dar kommunen inte har radighet 6ver nar, hur och till vilket pris
forskolorna byggs.

Strategiska dvervaganden

Planreglering

Forslaget innebér en tvingande reglering i detaljplan till enbart anvandningen forskola pa
kvarter eller i del av kvarter for bedomt behov. Med denna reglering kan staden &ven pa
privatagd mark sikerstalla att det inte byggs annat &n forskolor. Aven yta for forskolegard
kan regleras i detaljplanen och forvaltningen avser att gora sa i de kvarter, dar plankrav
stélls pa forskolor. Kommunen har dock begransad radighet dver nar funktionen byggs
och har ingen radighet 6ver hur, for vem eller till vilket pris.

For kommunal service pd kommunal mark kan planregleringen medge nagot storre
flexibilitet &n pa privat mark. Sa lange det totala behovet av skolor och férskolor finns
sékerstallt kan en forskjutning av funktioner mellan kommunala byggrétter medges i
detaljplan for flexibilitet i genomférandeskedet.
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Forvaltningens bedémning

For att kunna sékerstalla att verksamhetslokalerna kommer till, och uppfyller kraven
enligt stadens riktlinjer, a&r kommunalt &gda fastigheter det verktyg som beddmts vara det
basta for andamalet. Det ger kommunen flexibilitet dver tid att anpassa lokaler efter
kommunens behov och radighet 6ver genomforande och kostnader. Detta kompletteras
med en tvingande reglering med enbart S for alla privata byggratter som behdvs for att
sékerstélla minibehovet av forskolor/skolor.

Stadsmassighet

Stadsméssighet och funktionsblandning kan skapas pa flera satt i stadsstrukturen. I alla
alternativen regleras ett tydligt méte mellan kvarterets bebyggelse och gaturummet och
tydlighet mellan offentligt och privat. | kvarter dar det inte ar mojligt med helt slutet
kvarter prioriteras den hégre bebyggelsen mot huvudgator. Generellt regleras dven att det
ska finnas entréer mot gatorna.

Funktionsblandningen kan skapas inom en byggnadsvolym genom olika funktioner pa
varandra, inom ett kvarter genom funktioner sammanbyggda bredvid varandra eller
genom att vissa funktioner har egna fastigheter i ett storkvarter. Gestaltningsmassigt kan
friliggande forskolor eller forskolor i egen volym som del i ett kvarter fa en mer
framtréadande roll i stadsbilden. En kort 6versyn 6ver férskolor i stadsdelar med
kvartersbebyggelse visar att det finns bade inhysta/6verbyggda och friliggande férskolor.
Framforallt de kommunala forskolorna har ofta egna fastigheter pa kommunal mark i
anslutning till gronomraden. Precis som skolor och kyrkor ar den fria placeringen ett satt
att luckra upp strukturen och lyfta fram verksamheten.
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Exempel pa forskolor i forhallande till principerna ovan.

Fu

Y

p Exempel forskola i
. a  hottenvaning (svart pil i

/200
200"

bilden),
Gustav Dalensgatan 7D.
(SBF)

Exempel forskola i kvarter
som egen volym (réd
byggnad), Gotaverksgatan 22,
Lindholmen. Skulle &ven
kunna byggas ihop. (SBF)

Exempel friliggande forskola i
stadsmiljo, Karl-Johansgatan.
Smabarnsskola fran 1891,
idag forskola (SBF)
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Forslag pa friliggande
forskola vid Skanstorget,
(Okidoki arkitekter AB)

| de fall kvarteren inte sluts med byggnader mot alla sidor kan tomtmarken avgransas
med héckar, staket och murar.
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Exempel painramning av gardsytor som helt eller delvis moter allméan plats

Figur 3. Exempel pa stadsmassig inramning av allman plats nar kvarter inte kan slutas helt samt inramning
av forskolegardar (Bilder frén SBF)

Forvaltningens bedémning

Stadsmaéssighet och funktionsblandning &r centrala delar i Backaplans stadsstruktur och
ska sakerstéllas genom hela omradet. Det kan uppnas pa flera satt och maste anpassas
efter forutsattningar och lage i omradet.

Ekonomi

Om storre andel av forskolorna placeras pa den kommunala marken inryms farre bostader
vilket paverkar kommunens majligheter till markforsaljningsintakter. Detta &r en
avvagning mot att kommunen far storre radighet dver forskolelokaler. En foljd av
kommunfullméktiges beslut, att kommunen i férsta hand ska aga sina lokaler for
kommunal service och inte hyra, dr att en storre andel av den kommunagda marken,
behover tas i ansprak for detta andamal. Oavsett vilket alternativ som studeras, far detta
darfor paverkan pa det tidigare ekonomiska inriktningsbeslutet, som hade som
utgangspunkt i att alla forskolelokaler skulle hyras in.
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Utover exploateringsekonomin paverkas stadsfastighetsnamndens investerings- samt
driftsbudget (genom minskade avskrivnings- och réntekostnader) liksom
forskolenamndens driftsbudget (genom minskade personalkostnader).

Flera sma forskoleenheter medfor higre investeringskostnader an farre stora enheter, se
illustration nedan.

8 avd
7 avd

6 avd

4 avd

Grundkostnad
1 enhet

Grundkostnad
1 enhet

Figur 4. Principillustration for investeringskostnad.
Tva forskolor med fyra avdelningar &r tydligt dyrare att bygga &n en forskola med atta avdelningar.

Genom att samla fler avdelningar tillsammans kan lokalerna samnyttjas mer effektivt
mellan avdelningarna och driftskostnader for anstallda minskar. Det behdvs fler
anstillda/enhet pa sma forskolor 4n de storre. Over tid far detta betydande paverkan pa
forskolenamndens driftsbudget.

Forslag Alternativ
A1 AAE
oo i
14,4 arsarbetare + iii4

ﬁ ’i“i"ﬁ“ii‘ ’i“t'i“i”i‘ érsa?l;ztare

el TN
26,4 arsarbetare 'i‘i“ﬁ“ii‘ ’M k?s'infd +ca2 miljoner
S o, +ca 60 miljoner

sad. MM A pasoar

26,4 arsarbetare 'f't'ﬁ“i‘i‘ ’N

52,8 arsarbetare 56,4 arsarbetare

Figur 5. Skillnaden i personalbehov och personalkostnader for 16 avdelningar kommunal férskola for
forvaltningens forslag till inriktning respektive studerat alternativ. Berakning av personalkostnaderna utgar
fran barnskotare eller forskollarare per maj 2024 med snittlon 31 890 kr/man plus 6vriga avgifter.

Forskolor med fler avdelningar mojliggor att lagga storre del av driftsbudgeten pa den
pedagogiska verksamheten. Vid mindre enheter gar storre del av budgeten till
personalkostnader och ofta medfor det ett 6kat antal barn per avdelning, vilket kan ha
negativa konsekvenser for barnen.
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Det ska dven beaktas att bakgrunden till kommunens andrade inriktning (KF 2023) fran
att hyra till att 4ga, ar erfarenheterna att det ekonomiskt I6nar sig pa sikt, efter ca 15 ar.

Forvaltningens beddémning
Genom att placera fler férskoleenheter pa kommunens mark paverkas
exploateringsnamnden markforséljningsintakt negativt.

Stadsfastighetsndmndens investeringskostnader och forskoleforvaltningens
driftskostnader 6ver tid paverkas starkt av antal avdelningar per forskola.

| avvagning mellan alternativ bor alla namndernas budgetar beaktas.

Genomforande, underhall och drift

Som beskrivet ovan, under Konsekvenser av forskolor i bottenvaning i kvarter, ar
beroenden mellan aktorer i genomfaérandeskedet liksom vid underhall och drift
komplicerat. | Forslaget finns dessa beroenden i mindre omfattning genom att en del av
forskolegarden pa kvarter 27 hamnar pa kvarterets garage.

Alternativet innebar att hela férskolegarden i kvarter 27 placeras pa kvarterets garage
liksom forskolegarden i kvarter 46. Kvarter 46 ags idag av en privat fastighetsagare.
Skulle det bli aktuellt for kommunen att &ga férskolelokalen har kommunen samre
radighet 6ver den samordning som kravs for forskolegarden.

Barnperspektiv

Forvaltningens forslag medfor farre forskolegardar pa garage. Gardar pa mark och i
kommunalt &gande medfor storre frihet till gestaltning och utformning av forskolegarden
och &r betydande for att sakerstélla valfungerande vistelsemiljoer for barnen. Det &r svart
att plantera trad, att ha storre lekstallningar och sandlador ovanpa garage. Férskolans gard
behover erbjuda majlighet till lek i skugga och sol vilket ar enklare att skapa utan garage
under garden. Pa en innegard &r det svart att skapa en naturlig miljé med héjdskillnader
som utmanar barnens motorik med mera. Det &r aven svarare att folja arstidsvéaxlingar om
det blir mycket konstmaterial.

For barn som bor i kvarteren med forskolegard i kvarteret begréansas deras nyttjande av
garden dagtid men de har en bra lekplats pa helger och kvallar. Kommunala férskolor
med gardar som ér tillgangliga fran allman plats utgor kompletterande lekplatser till
parkerna for en storre allménhet ndr verksamheten har stangt.

Farre avdelningar per forskola kan medfora lagre ljudnivaer inom verksamheten men de
slutna kvarteren kan medféra hogre nivaer ute pa grund av fasadreflektion.

Forvaltningens forslag till inriktning avseende lokaler for
forskolor

Forvaltningens forslag prioriterar storre forskoleenheter (8 avdelningar) pa kommunagd
mark. Detta forslag baseras i forsta hand pa att forskolorna har egna volymer i tre
vaningar, med andra funktioner i kvarteret i sa stor utstrackning som mojligt.
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Skolor

Forskolor

Kommunéagdaférskolor

Krav i plan, privat mark,
motsvarar kommunala krav.

Majlighet till forskola i plan,
privat mark

Figur 6. Planillustration av forslag

Forslaget innebér att en forskola om 8 avdelningar placeras pa kommunagd mark i kvarter
27, med halva forskolegarden inom kvarteret och halva utanfor kvarteret. Det maximerar
kvarterets storlek liksom markfdrsaljningsintakt utan att minska parkmarken.
Forskolegarden inom kvarteret ligger ovanpa kvarterets garage vilket medfor beroenden
vid genomfdrande och drift. Antalet bostader minskar i kvarteret for att ge plats at den
storre forskolan vilken medfor en lagre markforséljningsintakt for kommunen i relation
till det ekonomiska inriktningsbeslutet och i relation till studerat alternativ. Den negativa
paverkan pa exploateringsekonomi jamfort med studerat alternativ vags upp av lagre
investerings- och driftskostnader med farre och stérre forskoleenheter, se jamfarelse pa
sida 4. Forskolegarden utgor har 51% av kvartersgarden.

I illustration av forslaget ligger F-6 skolan i kvarter 34 och en forskola om 8 avdelningar
tillsammans med annan kommunal service eller bostéder i kvarter 52. Plantekniskt avser
forvaltningen, om majligt, att medge bade forskola och skola i bada kvarteren 34 och 52
for storsta mojliga flexibilitet. Kommunen kan pa detta satt i genomforandeskedet
prioritera beroende av i vilken ordning detaljplanerna vinner laga kraft och utifran hur
behoven av forskola respektive skola uppstar.

Slutlig placering kan behéva avgoras tidigare pa grund av bland annat lokalberoenden
mellan skolorna. Det ryms exempelvis ingen idrottshall inom kvarter 34 eller kvarter 52
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utan samnyttjan kravs med de andra skolorna i omradet. Utifran skolvagshanseende &r en
16sning med F-6 skolan inom detaljplan 3 (kvarter 34) i direkt anslutning till
promenadstraket genom omradet battre an pa fastigheten vid Deltavagen (kvarter 52).
Langs promenadstraket ska sarskild hansyn tas till barns behov och upplevelse av
stadsrummet liksom sékrare 6vergangsstéllen. En placering i kvarter 52 medfor att de
flesta barnen behdver korsa Deltavagen vilket kan upplevas som mindre tryggt for barn
och foréldrar och senareldgga att barn sjalvstandigt kan ga till och fran skolan. For mer
info om stadsutvecklingsidé for kvarter 52, se separat arende (SBN-2024-00301).

Marken i kvarter 34 ar privatdgd men ska enligt ramavtal med fastighetsagarna forvérvas
for skolandamal. Fastighetsagaren ar positiv till forsaljning av fastigheten aven vid
forskoleandamal for att ha farre konflikter mellan forskolor och boende i kvarteren.

| vilken omfattning forskolan kan kompletteras med annat &ndamal behover utredas
vidare for respektive fastighet och i relation till bland annat friytor och angéring. Endast i
kvarter 52 finns maojlighet till att komplettera med bostader. Om enbart forskola ryms pa
kvarter 34, beddémer Stadsbyggnadsforvaltningen att en noggrann gestaltning av forskolan
kan ge stadsmassighet trots en friliggande volym genom placering mot gatan och tydlig
inramning av forskolegarden. Friytor for kompletterande funktioner kan inte ordnas pa
garden utan kraver i sa fall alternativ pa tak.

En integrerad forskola om 8 avdelningar planeras i kvarter 54. Forskolan ar placerad pa
mark som ar privatagd och dar fastighetsagaren vill behalla fastigheten i privat 4go. Har
planeras verksamheter och bostader mot huvudgatan och férskola i 3 vaningar mot
lokalgatan. Kombinationen medfor att det inte finns gardsyta for de boende utan att deras
friyta maste skapas pa taket. Darutover ligger kvarteret i direkt anslutning till park.

Studerat alternativ

Genom att minska antal forskolor per enhet och goéra fler enheter kan de integreras mer i
kvartersstrukturen. Detta forslag baseras pa forskolor i forsta hand har egna volymer i tre
vaningar i kvarteren.
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Férskolor

Kommunégda forskolor

Krav i plan, privat mark,
motsvarar kommunala krav.

Majlighet till forskola i plan,
privat mark

Figur 7. Studerat alternativ.

Alternativet innebar att en forskola om 6 avdelningar placeras pa kommunagd mark i
kvarter 27. Antalet bostader okar i kvarteret jamfort med forslag om storre
forskoleenheter, vilket ger en hogre markforsaljningsintékt for kommunen. Hela
forskolegarden hamnar har pa garage, vilket medfor storre beroenden for genomforande
och drift. Forskolegarden utgor da 59% av kvartersgarden alternativt att forskolegarden
har 21 kvm/ barn vid 50% av garden.

Planeringsflexibilitet mellan kvarter 34 och 52 efterstravas i studerat alternativ liksom i
forvaltningens forslag. En forskola med endast 6 avdelningar tillsammans med kommunal
service eller bostader 6ppnar upp for mer friyta per barn. | kvarter 34 skulle det 6ppna
upp for mer byggratt for andra andamal, men da marken ar privat ger det inga 6kade
markforséljningsintakter. For mer info om stadsutvecklingside for kvarter 52 se separat
arende (SBN-2024—00301).

Med mindre forskoleenheter pa kommunal mark kréavs en extra forskola om 4 avdelningar
i kvarter 46 som &r privatdgd. Det &r osdkert om den aktuella fastighetségaren vill sdlja
marken for forskolan till kommunen. Forskolegarden ligger pa kvarterets garage och
utgor 50% av gardsytan. Vid en forsaljning av fastighet till kommunen for
forskolebyggnaden skapas beroenden kring genomforande och drift for garden.
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Utformningen av kvarter 54 ar oférandrad jamfér med forvaltningens forslag.

Jamforelse mellan forvaltningens forslag till inriktning och studerat alternativ

Forvaltningens Studerat alternativ
forslag till
inriktning
Antal avdelningar i slutna kvarter 8 av 24 avdelningar | 10 av 24 avdelningar
Antal kommunégda forskolor 16 av 24 12 av 24 avdelningar
avdelningar
Radighet 6ver gardsutformning, ej 20 av 24 14 av 24 avdelningar
garage under avdelningar
Kvalité for boende med egen gard, 1lav 14 13av14
minst 50% av garden. (exklusive bostadskvarter bostadskvarter
storkvarteret for handel och kultur)
Kvadratmeter forskolegard per barn. 23,8 kvm 23,1 kvm
Kvarter med sluten bebyggelse kring 4 avdelningar 10 avdelningar
forskolegardar, risk for hogre
ljudnivaer for fasadreflektion
Forskolegardar tillgangliga for 15av3 lav4
allméanheten nér verksamheten har
stangt. (Vid forskolegard pa privat
mark bestammer fastighetsdgaren om
den far anvandas av andra)

Styrande dokument och tidigare beslut

Tidigare beslut
Byggnadsnamnden/Stadsbyggnadsndmnden, Fastighetsnamnden/Exploateringsndmnden
och Kommunfullmaktige har tidigare beslutat:

2019-03-28 — beslut i Kommunfullmé&ktige av inriktning avseende ekonomiska
konsekvenser samt godkénnande av ramavtal géllande planprogrammet fér Alvstadens
delomrade Backaplan (K dnr 6686/17).

2019-04-23 — godkannande i Byggnadsnamnden av program for Backaplan
Program for Backaplan, dnr LIS 0698/16 med samradsredogorelse gar att lasa pa
www.goteborg.se/planochbyggprojekt.

2021-12-14 - beslut om samrad for detaljplan 2 i Byggnadsnamnden

2022-03-24 — beslut i Kommunfullmaktige om Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden
(handling nr 48)

2023-02-21 - beslut om samrad for detaljplan 3 i Stadsbyggnadsnamnden

Ovriga beslut fattade av Kommunfullméktige och andra berérda kommunala
forvaltningar:
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2020-06-17 — beslut i Grundskolendmnden om Skolenhetsutredningen — grundldggande
principer for en ny skolenhetsorganisation

2023-01-26 — beslut i Kommunfullmaktige om Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer
vid investering i och inhyrning av samt inriktning for att dga eller hyra — kommunala
verksamhetslokaler

2023-06-05 - Information i Stadsfastighetsndmnden gallande vissa forutsattningar vid
hyra av specialanpassade lokaler

2023-09-27 — beslut i Forskolendamnden om Forskolenamndens lokalbehovsplan 2023

2024-02-01 — beslut i Kommunfullméktige om Gdéteborgs Stads riktlinje for styrande
nyckeltal fér kommunala verksamhetslokaler

Henrik Kant Henrik Levin
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