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UPPDRAGSINFORMATION

Projektnummer 22806
Diarienummer SFF-2023-04172
Projektledare Nathali Fremholt

OBJEKTSINFORMATION

om flera, ange dr

Fastighetsdgare Stadsfastigheter

Geografiskt omrade Centrum
Fastighetsbeteckning Goteborg Heden 705:11
Bokfort varde sdrredovisa olika byggnader,

BEHOV

Verksamhet: Personal forvaltnin

g och drift

Antal avdelningar / paralleller /ldgenheter -

Totalt antal platser -

- Antal tillskapade platser -

- Antal ersatta platser -

Overnattning -

Idrottshall Ange dgarskap

Forstudien omfattar utredning av renovering av fyra byggnader 1
Tradgérdsforeningen; Portvaktsstugan (byggéar 1890), Elevbostaden (b.
1868), Fromagasinet (b. 1902) samt Forrdd/varmgarage (b. 1986), och
syftar till att utreda om det &r mojligt att flytta om funktioner och bygga
om inom befintliga byggnaderna pa ett sitt som loser de ytor och
funktioner som verksamheten behover. Arbetet har utgétt fran de behov
som framstéllts av befintlig verksamhet, och med hinsyn till
byggnadernas antikvariska vérde enligt
”Tradgardsforeningen Vardplan 220302”.

I dagslédget ar lokalerna varken dandamalsenliga eller tillrdckliga for att
verksamheten ska kunna utfora sitt uppdrag, i synnerhet nir det géller
omklédning—, forrdds— och pausutrymmen. Lokalbristen &r ett
arbetsmiljoproblem som behdver dtgérdas och tillgodose behovet av
storre och mer funktionsdugliga ytor &t medarbetarna.

Anslutet till Fromagasinet finns ett skyddsrum med 120 platser, som inte
omfattas av detta projekt.
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OMFATTNING

AREA
TOTAL
BTA skilj pd ny- och ombyggnad Nyb. 6 m? Omb. 1047 m?
LOA skilj p& ny- och ombyggnad Nyb. 6 m? Omb. 921 m?
BOA skilj p ny- och ombyggnad m?
LOA / BTA 88%
Fastighetens areal m?

INKLUDERAT OCH EXKLUDERAT

Invandiga atgarder

Invédndigt genomfors en omfattande renovering. Samtliga byggnader far
nya ytskikt, och delvis ny inredning. Dér det 4r mdjligt dterbrukas
befintlig inredning. Elevbostaden och Fromagasinet far delvis ny
planldsning. I elevbostaden installeras duschutrymmen i nya
omklédningsrum, och matsal flyttas till Fromagasinet. I resterande delar
av Fromagasinet bryts nuvarande struktur med cellkontor delvis upp och
platser 1 6ppet kontorslandskap tillkommer. Forrad/varmgarage far en
helt ny planlosning, dir yta 6verfors fran varmgaraget till
omkladningsrum.

Nya ventilationsaggregat sitts in i Fromagasinet samt
Forrdd/varmgarage. De befintliga aggregaten har med rige natt sin
tekniska livsldngd, och i och med byten till nya aggregat med
varmedtervinning forbattras energieffektiviteten i systemet. I Forradet
byts befintligt virmesystem med direktverkande el ut mot vattenburen
varme med luftvirmepump. Tappvattensystem é&r i daligt skick och byts
ut, men WC-stolar och tvittstdll aterbrukas 1 mojligaste mén.

I befintligt skick uppfyller lokalerna inte moderna arbetsmiljokrav i flera
avseenden. Forrddsbyggnaden gors helt tillganglig, och i Fromagasinet,
idag endast tillgénglig pa forsta planet av tre, genomfors atgarder for full
tillgidnglighet. Portvaktsstugan och Elevbostaden undantas fran denna
tillgdnglighetsstravan av byggnadsantikvariska skil. I Fromagasinet
utokas storleken pé flaktrum for att medge adekvat arbetsmiljo for
driftpersonal. Samtliga elcentraler byts ut, och monteras i lasta utrymmen
for att inte som idag vara tillgingliga for ordinarie personal.

Aterbruk sker av befintlig utrustning och inredning dir det 4r méjligt.
Byggnadsdelar som demonteras och inte kan aterbrukas lokalt kan séljas
till aterbruksentreprendr. I de byggnader som ingér 1 byggnadsminnet
Tradgardsforeningen foljs foreskrifter om byggnadsvard i alla atgarder,
med t ex linoljefarg pa fasad, samt spegeldorrar och -luckor i massivt tra.
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Utvandiga atgarder

Alla byggnader utom forrad/varmgarage ér kulturbyggnadsminnen, och
de enda planerade utvindiga atgérderna pa dem &r kopplade till
installationer i respektive hus. Det nya fliktaggregatet i Fromagasinet
kraver haltagning och ett nytt galler for friskluftsintag pa fasad. De galler
som sitter idag dr inmalade med fasaden i1 6vrigt, och byggnadsantik-
varies bedomning &r att storre galler i samma utférande kommer att
godkinnas av Liansstyrelsen. Pa Elevbostaden utokas befintlig
ventilationshuv ndgot, och en ny héltagning i plattak for en
avloppsavluftning tillkommer.

Forradet far ny fasad mot passagen. Byggnaden har idag en kallvind som
ar helt 6ppen mot passagen. Denna avses byggas igen upp till nock.
Befintlig garageport flyttas utit, i liv med befintlig fasad. I och med
denna atgird tillskapas 6 m> LOA/BTA. Den nya fasaden, inklusive dérr
och port, utfors i klass EI30 for att klara brandkrav. Denna atgérd gor att
inga brandklassforbéttrande atgirder behovs pd de motstdende dorrarna
till miljorum. Dessa fér i sin tur en ny uppdelning med ett varsitt
utrymme for Alfonshuset, Rosenkaféet och Tradgérdsforeningen, och en
dorr tillkommer. Pa garden byggs ett nytt cykelstdll med plattak, samt en
spolplatta med oljeavskiljare.

I passagens Oppning mot den publika delen av parken sitts en ny
dubbelport, som utfors likt den gamla som suttit pa samma plats tidigare.
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Bild 1 Befintlig planldsning
forrad

FORUTSATTNINGAR
FASTIGHETEN

Bild 2 Planerad ny planlésning

| PLANINFORMATION |
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| Oversiktsplan/detaljplan | Goteborg Heden 705:11

I forstudien har antaganden gjorts att befintliga vatten- och
avloppsledningar ligger latt tillgdngliga 1 mark utanfor de byggnader och
delar dir nya anslutningar behover goras. Hojd for denna osédkerhet har
tagits 1 forstudiekalkyl.

Flytt av befintlig verksamhet behdver goras under hela ombyggnaden.
Parkens bestand av lokaler bedoms tillrdackligt for att inhysa
verksamheten under denna period. Ombyggnaden genomfors i etapper
for att underlétta detta.

BEFINTLIGA BYGGNADER

Enhetens tradgardsméstare och underhéllstekniker skoter
Tradgardsforeningen samt intilliggande Biltesspidnnarparken. Denna
verksamhets uppfattning &r att befintliga lokaler inte ar tillrdckliga for att
utfora dessa uppgifter. Omklddningsutrymmen ar inte tillrdckligt stora,
ett problem som blir &nnu storre under hogsdsong da personalstyrkan
fordubblas med sisongsarbetare. Aven pausutrymmen ir idag
otillrdckliga.

Det dr ocksa akut brist pd forvaring, exempelvis for de maskiner, fordon
och verktyg som dagligen anvinds i skotselarbetet. Parken skots i stor
utstrackning av eldrivna fordon och maskiner och forradsutrymmena ér
varken tillrackligt stora eller brandsikra for batteriladdning. Det behdver
aven finnas utrymme for att kunna tvitta av maskiner samt plats for
oljeavskiljare och spolplatta i nérheten av maskinforradet.

Det 6kande besokarantalet sedan entréavgiften togs bort 2012 har
ytterligare satt fokus pa ovanstaende problematik. Kraven pa skotsel har
okat, och med dem de ytor som krivs for arbetet.

RISKER

Byggnaderna dr inte besiktade @n, det finns risk att det uppticks dolda fel
som t ex rotskador och fuktproblem som leder till mer arbete, forsening
och hogre kostnad. Elevbostaden har tidigare haft rotskador i1 fasad och
stomme som atgardats.

Konstruktion och uppbyggnad i de befintliga byggnaderna kan visa sig
ha ovéntade tekniska hinder som kriver att I[6sningar maste goras om,
giéller framfor allt plattformshissen och en upphdjd golvdel pa plan 2 i
Fromagasinet. Det kan krdva mer arbete och hogre kostnad. Brandlosning
behover utredas vidare 1 nésta skede for plattformshissen.

Parken som besoksmal och verksamheten pa plats behdver kunna fungera
under byggtiden, vilket gor att ombyggnaden behdver goras i etapper och
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byggtiden blir langre dn om allt skulle byggas om samtidigt och det blir
risk for forseningar. Ombyggnaden ska helst utforas under lagsdsong.

Ombyggnationerna kommer krdva bygglov samt tillstdnd/samrad med
lansstyrelsen. Detta kan medfora en forskjuten tidsplan och ev
omarbetning av 16sningar. Det som &r storst ingrepp och risk att inte ga
igenom &r nya wc/dusch och ev utdkad takhuv for Elevbostaden och
plattformshissen och ventilationsgaller 1 fasad for Fromagasinet

Utredningar kring ovanstaende dr tankta att genomforas tidigt 1
projekteringsfasen.

REKOMMENDATION TILL BESLUT
REKOMMENDATION

Forstudien visar att det ar mojligt att utfora en omflyttning och
ombyggnation inom de befintliga byggnaderna Portvaktstugan,
Forradsbyggnad, Elevbostaden och Fromagasinet, pa ett satt som 1oser de
ytor och funktioner som verksamheten onskar sig samtidigt som det
enligt Byggnadsantikvarien Martin Lindholm pd Lindholm restaurering
tar hansyn till byggnadernas byggnadsantikvariska vérde enligt
”Tradgardsforeningen Vardplan 220302”.

Tillgdanglighetsanpassning dr mojlig att géra av pausrum och 1 viss mén
av Kontor i Fromagasinet, en avvigning har gjorts mot kulturvirdet samt
bevarande/aterbruk. Tillgénglig omklddningsmojlighet finns 1 Forradet.
Planldsningarna tar hinsyn till att inom dnskade ramar i storsta mojliga
man kunna behélla befintliga innerviaggar och invéndig 6ppnings- och

rumskompletteringar. Aven mycket av den fasta
inredningen/utrustningen kan demonteras och aterbrukas inom
ombyggnaden.

Projektering av om- och nybyggnad kan genomforas under 2025.

BILAGOR

- Forstudiekalkyl 241215

- Forstudie A 241126

- Forstudie VVS 241126

- Forstudie E1 241126

- Forstudie K 241126

- Ekonomiska konsekvenser egendgda objekt 6ver 10 mrk
Tradgardsforeningen ombyggnation arbetsmiljé och
myndighetskrav

- Behovs- och verksamhetsbeskrivning 24XXXX
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