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Projektbeslut for forskolefastigheter 2024

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnédmnden

1. Stadsfastighetsndmnden beslutar att genomfoéra foljande projekt:

a. Smaragdgatan 28B, aterstéllning efter brand, (SFF-2024-00135).
2. Stadsfastighetsnamnden godkanner avvikelser i foljande projekt:

a. Friedlandersgata 20, ny foérskola (SFF-2023-01800).

Sammanfattning

Behov av projekt for att utveckla fastighetsbestandet i linje med stadsfastighetsnamndens samt
forskolenamndens behov har uppstatt och stadsfastighetsnamnden behéver darfor besluta om nya
projekt. Genom att stadsfastighetsnamnden fattar beslut utifran forvaltningens forslag kommer
namnden i enlighet med sitt uppdrag ges majlighet att leverera &ndamalsenliga lokaler till
forskolendmndens verksamhet for stadens barn.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Verksamhetslokaler inom stadsfastighetsnamndens bestand finansieras genom sjalvkostnadshyra,
vilket innebdr att kostnaderna for genomfdrda investeringar eller inhyrda objekt betalas av
hyresgasterna (verksamhetsndmnderna). Nér det avser investeringsrelaterade kostnader
direktfaktureras upparbetade kostnader innevarande ar.

Under de senaste aren har byggsektorns och stadsfastigheters produktionskostnader okat pa flera plan.
Likasa har internrantan som bygger pa Goteborgs Stads egna upplaningskostnader gatt upp fran 1 till
2,25 procent. Det har medfort en pataglig hyreshéjning for stadsfastigheters hyresgaster. Goteborgs
Stad har en anstrangd ekonomisk situation och manga av verksamhetsnamnderna befinner sig i ett
svart ekonomiskt lage da lokalkostnaderna utgor en betydande del av verksamhetens totala budget.

Det &ar darfor av storsta vikt att stadsfastighetsforvaltningen arbetar med kostnadsstyrning i &nnu hogre
grad for att i storsta mojliga man halla nere kostnaderna. Det kréaver ett nara samarbete med
bestéllande verksamhet vilket idag sker i portfdljernas styrgrupper. Stadsfastigheter har en uttalad
ambition att tillhandahalla fastigheter som moéter hyresgésternas behov till lagsta mojliga sjalvkostnad.
Det ska uppnas genom att agera som en affarsmassig samhallsaktor i saval produktion som drift och
forvaltning. Forvaltningen har arbetat fram en strategi for att sénka produktionskostnaderna som
presenterats i stadsfastighetsnamnden och som under hdsten 2024 kommer implementeras i
forvaltningen.



Beddmning ur ekologisk dimension

Byggsektorn star for en stor andel av Sveriges miljé- och klimatpaverkan och fastighetssektorn star for
en stor del av energianvandningen. Genom att stadsfastighetsforvaltningen, i enlighet med stadens
antagna program och planer inom miljéomradet, stéller relativt hoga miljo- och energikrav halls
paverkan nere sa gott det gar i genomforandet av investeringsportfoljen. Det géller exempelvis krav pa
energiprestanda i niva med passivhusstandard, installation av solceller, minimering av avfall, giftfritt
byggande och ekosystemtjénster.

| Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram framgar att utslappen av véxthusgaser fran ny- och
ombyggnation ska halveras till 2025 och reduceras till nara noll till 2030, jamfort med 2020 ars nivaer.
For att sakerstélla framdrift och paskynda arbetet mot klimatmalen arbetar stadsfastighetsférvaltningen
med en plan for minskad klimatpaverkan i byggprojekt. Erfarenheterna fran den forsta Hoppet-
forskolan samt fran andra projekt med lag klimatpaverkan tas tillvara. Fran och med 2022 omfattas
alla nybyggnationsprojekt och storre tillbyggnationsprojekt av planen med fokus pa bred
implementering av beprévade och kostnadseffektiva I6sningar med lag klimatpaverkan.

Beddtmning ur social dimension
Stadsfastighetsforvaltningen tekniska krav och anvisningar staller idag krav pa andamalsenliga lokaler
med fokus pa jamlika och inkluderande miljGer.

Funktionella och &ndamalsenliga forskolor framjar alla barns utveckling genom att 6ka
forutsattningarna for trygghet och god pedagogisk verksamhet. Detta blir sérskilt viktigt i socialt
utsatta omraden, dar forvaltningen, genom att skapa goda skolmiljoer med hég gestaltning kan bidra
till stadens gemensamma arbete for en jamlik stad. Bra lokaler och utemiljéer framjar bade barns
hélsa, trygghet, pedagogiska och psykosociala utveckling.

Vidare kan ratt utformade forskolegardar framja jamlik lek, oavsett barnens konstillhorighet.
Utemiljéerna kan skapa forutsattningar for utvidgade perspektiv och val, utan att begrénsas av
stereotypa kénsmonster. Undersdkningar har visat att vegetationsytor ar kénsneutralt kodade. Gronska
och vegetation pa skolgardar stimulerar alla att leka tillsammans. Jamstallda utemiljoer kdnnetecknas
alltsa av att de ar grona, multifunktionella och har ett varierat innehall. Dessutom bor forskolegardar
enligt forvaltningens tekniska krav och anvisningar praglas av god orienterbarhet och tillganglighet.

Samverkan
Information ges personalorganisationerna enligt Samverkan Géteborg (daterad 2024-08-26).



Arendet

Stadsfastighetsndmnden ska besluta om revidering av projekt- och investeringsportfoljen for forskole
projekt. Portfoljen omfattar nyinvestering, ersattningsinvestering, reinvestering samt
inhyrningsprojekt. Detta tjansteutlatande omfattar perioden (2024-05-20 — 2024-08-05).

Beskrivning av arendet

Allmant om projektportfoljarendet

Stadsfastighetsnamnden faststaller arligen tre projekt och investeringsportféljer; Forskola, Grundskola
samt Boenden och dvriga fastighetsprojekt. Portféljerna uppdateras Iépande med information om
beslut fattade pa delegation samt med forvaltningens forslag till aktuella projektbeslut. Féljande
beslutstyper hanteras inom portféljen:

e Beslut att paborja utredningar for projekt (inriktningsbeslut)

e Beslut att fortsatta utreda projekt infor senare genomférandebeslut
e Beslut att genomfora projekt

e Beslut om avvikelser i projekt

e Beslut om att avsluta projekt eller utredningar

Stadsfastighetsndmnden reviderar portfoljen allteftersom nya projekt och utredningar startar. En
ogonblicksbild av portféljens ingaende utredningar och projekt presenteras i arendet Projektportfolj
som redovisas tva ganger om aret, mars och oktober. Overgripande total prognos for innevarande &r
for portfoljen ges via ordinarie uppféljningsrapporter

Arendespecifik information om aktuella projektbeslut i portféljen

la. Smaragdgatan 28B, aterstallning efter brand

Foto: Gabriel Scolieri



Smaragdgatan 28 B som ligger i Tynnered byggdes i borjan av 80-talet och inrymmer idag en forskola
om 4 avdelningar. Under september 2023 drabbades fastigheten av en brand som startade i fasaden
och som sedan spred sig vidare till taksprang och takstolar. Raddningstjansten var snabbt var pa plats
och kunde slacka branden vilket reducerade skadorna till den ena delen av byggnaden men sanering
och aterstallning av forskolan bedéms &anda vara omfattande.

Infor aterstallningen har olika alternativ tagits fram och studerats tillsammans med
forskoleforvaltningen. | syfte att minimera Overraskningar under genomforandet har aven en
konditionshesiktning av byggnaden genomforts, bade av skadad och oskadad del. Bland annat
sakerstalldes betongplattans livslangd om ytterligare 50 ar samt att avioppsstammarna var intakta.
Renovering och uppbyggnad av fastigheten kommer att ske enligt aktuell BBR, (boverkets byggregler)
samt utga fran stadens ramprogram, stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och anvisningar,
rumsfunktionsprogram samt lokalprogram. Overenskommet forslag ar att den skadedrabbade delen
aterstalls samt att resterande del av forskolan ytskikts-renoveras for att uppna samma standard.
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Figur 4 — alternativ 3

I samband med renoveringen kommer forskoleforvaltningen &ven att anpassa lokalen i syfte att
generera mer andamalsenliga lokaler, mer anpassad till dagens laroplan och som kommer innebéra
battre arbetsmiljo for personalen. Utifran byggnadens forutsattningar har projektgruppen kommit fram
till en ny planlésning utifran verksamhetens aktuella behov som bland annat ska tillgodose féljande:

e (kad mojlighet for barns sjalvstandighet i lokalerna
o setill att barnens integritet varnas i hygienutrymme
o att tillskapa mer funktionella personalutrymmen

e utdka antalet toaletter och skdtrum



Figur 5-verksamhetsanpassning, BTA 630m? & LOA 575 m?

Projektet beraknar att slutbesiktning genomfors i arsskiftet 2025/2026 och verksamheten tar dver

lokalerna i februari 2026.

Projekt Projektbudget *Driftskostnader | SFF-dnr

(tkr) (tkr)
Smaragdgatan 28B, aterstallning efter brand, 22 800 0 2024-00135
reinvestering (21917)
Smaragdgatan 28B, aterstallning efter brand, 1000 0 2024-00428
verksamhetsanpassning (23113)
Total investering 23 800 0

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

Rekommendation till beslut: Stadsfastighetsférvaltningen rekommenderar stadsfastighetsndmnden att

genomfdra ovan projekt.




2a. Friedlandersgata 20, avvikelse fran projektbudget

Dustration: KAKA Arkitelter 1 h Foto: Therese Tramatp, maj 2024

Pa Friedlanders gata 20 i Backa lag den gamla Backebolsskolan. Lokalen har de senaste aren
innan rivningen utfordes anvants av SDF Norra Hisingens hemtjanst/hemsjukvard. P&
fastigheten byggs nu den nya férskolan som kommer att innehalla sex avdelningar for totalt 108
barn. Forskolan byggs i ett plan med tillagningskok samt en gron forskolegard som uppmuntrar
till kreativitet och motoriskt larande.

Projektet ar en del av innovationsprojektet Hoppet och med fokus pa aterbruk. Upphandlingen
blev ett avrop pa optionen tillhdrande Backa Kyrkogata (Hoppet) och ar en samverkan mellan
Stadsfastighetsforvaltningen och Derome (totalentreprenad). Produktionen har pagatt i snart 1ar
(augusti 2023) och beréknas ha en godkand besiktning i januari/februari 2025.

Under varen 2024 gjordes en ny prognos som visade att den totala investeringsutgiften for
projektet hade 6kat med 10,5 mnkr och i juni var projektet uppe i styrgrupp och informerade om
kommande avvikelse.

Aven investeringsrelaterade kostnader avseende rivning och sanering har fatt ékad prognos om
1,5 mnkr. Det beror pa att den befintliga bottenplatta som aterbrukades var dubbel sa tjock som
relationsritningar visade. Det har medfort dkat antal arbetstimmar, borttransport av material
samt behov av andra maskiner &n budgeterat. Likasa har saneringen ocksa okat pa grund av
inbyggnad produkter.

Projektet har fokus pa ekonomin infor varje beslut som tas, och arbetar aktivt for att hitta
besparingar i storsta mojliga utstrackning. Ett exempel &r olika forenklingar sasom byte fran
platsbyggd inredning till fardiga produkter, da géarna aterbruk.

Eftersom projektet &r i produktion och avvikelsen behdver hanteras skyndsamt tas beslut om
avvikelsen parallellt med férskolendamnden. Férskolendmnden fattar beslut om avvikelsen 2024-
08-28.



Poster som genererat

Utgifter

Kommentar

redovisad avvikelse  |(tkr)
Okad projektering 4100 e LAagt berdknad projektering och extraposter pga 6kad
bygglovshantering och verksamhetsjusteringar
e Okad kostnad bygghandlingar. Anpassning och utredning
kring till exemepel ventilationsdragning péa grund av
takstolarna och framkomlighet pa vind samt att processen
med fargsattning och gardsanpassning blev langdragen.
Okad kostnad, flytt av 800 e Fjarrvarmen blev tvungen att delférlaggas pga en tidigare
fjarrvarme dragning nér ursprunglig skola byggdes.
Awvikelse produktion 4 100 e Det aterbrukade taket blev inte kostnadsneutralt utan en ny
10sning kring taksékerhet behdvde omarbetas.
e  Grundkompletteringar pa befintlig platta.
e Etableringskostnader pa grund av annan placering pa
tomten.
e Vitvaror- ddr arbetar projektet med att hitta andra
alternativ.
Okad 1500 e Generellt lag beraknad byggherrekostnad och reserv for
byggherrekostnader ofdrutsett i grundkalkyl.
projektledare/ e Resursbrist har medfort att projektledningen forandrats
konsulter under projektets gang. Konsulter har anlitats for att
bibehalla framfort i projektet vilket lett till
kostnadsokning.
Okat antal 1500 e Okade kostader avseende rivning samt tillkommande
arbetstimmar sanering
(driftskostnad)
Totalt avvikelse
investering och drift 12 000
Projekt Budget- Tidigare Ursprunglig Ny total SFF-dnr
avvikelse (tkr) | avvikelse budget (tkr) budget (tkr)
(tkr)
Friedlanders gata 20, ny 10 500 0 78 600 89 100 2023-01800
forskola (15346) (investering)
*Friedlanders gata 20, rivning 1500 1500 3000 2023-01800
(20785) (drift)
Totalt 12 000 80 100 92 100

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

Rekommendation till beslut: Stadsfastighetsforvaltningen rekommenderar stadsfastighetsndmnden att
godkénna avvikelsen enligt ovan.

Forvaltningens bedémning
Forvaltningen beddmer att aktuella projekt kommer att kunna genomféras enligt bestélining.




Martin Blixt Lina Cavallin

Direktor Avdelningschef projekt och investering



