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forskola pa Bielkegatan

Forslag till beslut
Forskolenamnden beslutar att acceptera den preliminéra 6kade hyresnivan fran 2 771 tkr
per ar till 4 802 tkr per ar.

Sammanfattning

Enlig uppdragsbestalining daterad den 25 januari 2018 har stadsfastighetsforvaltningen
(davarande lokalforvaltningen) genomfort en forstudie avseende nybyggnation av en
forskola med fyra avdelningar och tillagningskok pa Bielkegatan. Forskolenamnden
beslutade 2020-11-25 (§ 218 N608-2537/20) att genomfora projektet och att acceptera
den preliminara hyreskostnaden om cirka 2 771 tusen kronor per ar.

Under projekteringen av forskolan har ett flertal kostnadsdrivande faktorer identifierats
och tillkommande behov har lett till ekonomiska forandringar fran det ursprungliga
uppdraget.

Forvaltningen anser att projektet ar vart att genomforas trots att en friyta pa 35 m2 per
barn inte uppnas och den 6kade kostnaden pa grund av att det annars finns en risk att inte
klara av att erbjuda forskoleplats till barn i omradet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Under projekteringen av forskolan har det identifierats kostnadsdrivande faktorer som
paverkar hyreskostnaden for forskoleforvaltningen. Det ror sig om tillkommande behov
och kostnadsutveckling i byggindex.

e byggindex har 6kat 21 procent

e byggnaden projekteras i tre vaningar i stéllet for tva
¢ tillkommande vandplats

e omprojekteringskostnader

Investeringskalkylen for projektet vid forstudiebeslutet berdknades till 48 Mkr, nu efter
projektering beréknas projektkostnaden till cirka 65 Mkr.

Den tidigare beslutade hyresnivan var beréaknad pa 2 771 tkr per ar (2020 ars hyresniva)
den nya berdknade hyresnivan ar beraknad till 4 802 tkr per ar (2023 ars hyresniva). Detta
beslut &r taget enligt den gamla beslutsmodellen och kan jamféras med ett beslut enligt
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beslutspunkt 3 i den nya beslutsmodellen. Vilket innebdr att projektet befinner sig efter
avslutad projektering.

Lokalhyran i detta underlag &r beraknad utifran projektets nuvarande antaganden och kan
komma att forandras under projektets gang. Det ar som hyran trader i kraft kommer den
att justeras efter verklig kostnad, gallande kommuninternranta samt efter arets planerade
kostnader for att drifta och underhalla den verksamhetstyp lokalen tillh6r. Den berdknade
hyran i detta underlag ar darmed preliminar.

Den preliminara lokalkostnaden for det aktuella uppdraget har berdknats utifran:

- kapitalkostnader (avskrivningar och rantekostnader) beraknade utifran den
beslutade investeringsbudgeten (produktionskostnaden)

- drift- och underhallskostnader beraknade utifran aktuella nyckeltal per
verksamhetsomrade fordelat pa aktuell bruksarea.

Det finns ett antal berékningsantaganden i ovan lokalkostnadskalkyl som kan férandras
och darmed paverka den slutliga kostnaden:

- drift- och underhallskostnaden &r beraknade med aktuella nyckeltal som arligen
raknas upp utifran index.

- den slutliga produktionskostnaden kan bli en annan an beslutad budget.

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

- den antagna komponentférdelningen kan bli en annan &n vad som ursprungligen
antagits som paverkar kapitalkostnaderna.

Om forskolendmnden inte genomfor projektet kommer stadsfastighetsforvaltningen att
fakturera nedlagda kostnader avseende forstudien och projektering. Upparbetade
kostnader beraknas i dagslaget till cirka 4 058 tkr.

Beddmning ur ekologisk dimension

En forskola i omradet skulle medfdra att barn far narmare till sin forskola vilket kan
paverka antalet transporter. Pa den plats som foreslas for den nya forskolan finns idag en
mindre lekplats och grasyta. Att ta en parkyta i ansprak for byggnation av en forskola kan
medfora att boende i naromradet far minskad tillgang till en fri yta. En ny forskola med
tillhorande gard kan dock medfora att barnen i naromradet far tillgang till en storre,
sakrare lekyta under de tider da forskolan inte har 6ppet.

Forskolan kommer inte na upp till de krav om 35 m2 friyta per barn utan friytan kommer
vara pa cirka 25 m2. | den tata staden ar det svart att fa tillgang till stor ssmmanhallen yta.
25 m2 fri yta per barn &ar det som foreslas i den tata staden i det forslag kring nyckeltal
som stadsledningskontoret tagit fram.

Konsekvensen av en liten gard kan vara att slitaget blir hogt. | projekteringen har hansyn
tagits till befintlig véaxtlighet och mojlighet att bevara sa mycket som majligt for att skapa
en grén och lummig gard med majlighet till ekosystemtjanster och sparsamt med
konstmaterial.
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Beddmning ur social dimension
Att omradet far tillgang till en forskolegard pa kvallar och helger kan bidra till att de
boende barnen i narheten far tillgang till en naturlig motesplats.

Barnkonventionen

Barnkonventionen gor gallande att beslut som ror barn ska fattas med hansyn tagen till
barns bésta. Att bygga en ny forskola skapar forutsattningar for att kunna bedriva en
pedagogisk verksamhet som kan mota forskolans styrdokument.

Samverkan
Information har skett med de fackliga organisationerna vid forvaltningssamverkan den 14
juni 2023.

Bilagor

1. Reviderat yttrande efter fardig projektering avseende nybyggnad av forskola
Bielkegatan

2. Ekonomiska konsekvenser for nybyggnation av 11514 Bielkegatan ny
forskola
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Arendet
Né&mnden har att ta stallning till den férvéantade 6kade hyreskostnaden av att bygga en
forskola om fyra avdelningar med tillagningskok pa Bielkegatan.

Beskrivning av arendet

Uppdrag om forstudie utfardades av stadsdelsforvaltning Orgryte Harlanda den 25 januari
2018. Darefter har stadsfastighetsforvaltningen utfért en forstudie och en projektering.
Detaljplan for forskola pa denna plats vann laga kraft i borjan av 2017.

Detaljplanen ger mojlighet att bygga en forskola med fyra avdelningar. Tomten &r relativt
liten och valdigt kuperad vilket ger byggnaden nagot begransande forutsattningar. Den
forstudie som gjordes och som sedan legat till grund for det tidigare beslutet om
hyreskostnad har behovts revideras i projekteringen. Det uppmarksammades att den
I6sning pa tva vaningar som forstudien foreslog inte gick att genomféra pa grund av
tomtens utformning vad galler hojdskillnader och det i stallet blev en byggnad pa tre
vaningar. Angoringslosningen som foreslogs i planarbetet och forstudien var inte en saker
och godtagbar I6sning vilket har &ndrats i projektering for att skapa en bra och saker
16sning for verksamheten.

Forvaltningens bedémning

| det tidigare tjansteutlatandet (N608-2537/20) var forvaltningens bedémning att det
skulle vara en utmaning att skapa en bra forskola pa denna plats. Detaljplanen ger valdigt
strikta begransningar kring hur byggnaden kan utformas. Detta da tomten &r liten och
valdigt kuperad. I forstudien och projekteringen har byggnaden placerats pa den mest
kuperade delen vilket medfor att byggnaden ligger i suterrang och garden blir
forhallandevis platt.

For att barn, vardnadshavare och personal ska kunna ta sig sakert fran och till sin forskola
behdver angdringsytor separeras fran gaende. | detta projekt har det tillskapats en
vandplats vilket lett till en 6kad kostnad men det innebar att det blir en saker milj6 for
barn, vardnadshavare och personal. Genom att bygga en ny forskola pa Bielkegatan
oppnas mojligheter for att lamna sma inhyrda forskolor i naromradet, samt att méta
behovet av nya platser. De nya platserna kan under en period anvéndas till evakuering for
andra forskolor i omradet som har behov av renovering och underhall vilket leder till en
béattre innemiljo for fler barn i Goteborgs Stads forskolor. Forvaltningen bedémer att trots
okade kostnader ar vart att genomfora projektet da det annars &r risk att behovstackningen
inte kan uppnas och att det skulle kunna innebara hogre kostnader for exempelvis
tillfalliga paviljongsldsningar.

Johan Olofson UIf Hogberg

Forvaltningsdirektor Avdelningschef Ekonomi, fastighet och
sékerhet, intern service

Expedieras till:

Stadsfastighetsforvaltningen stadsfastighet@stadsfast.goteborg.se

Stadsledningskontoret stadshuset@stadshuset.goteborg.se
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