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1

1.1

1.2

BAKGRUND OCH MAL

BAKGRUND OCH SYFTE

Omtag av tidigare forstudie med en 8 avd forskola och 6 lgh BmSS med forhéjd
tillgidnglighet pa toppen om studeras. Onskar f ned BmSS:et pd marken.

Denna idé reviderades till att enbart en ny forskola med 8 avd med
tillagningskok.

Andring har skett sedan dess se rubriken ”mal”.

MAL

e Forskoleforvaltningens behov av 6st avdelningar med tillagningskok.
e Friyta 3 786 m? =35 m?/barn

e LOA 1227 m?=11,36 m*barn*

e BTA 1591 m?

*Stadens riktlinjer (LOA/barn) dr 10 m? Avsteg rekommenderas.

Forklaring:

Fastigheten har begrinsat forutsdttningarna for att kunna uppnd bra friyta, effektiva
floden, fungerande angoring, tillrdckliga parkeringsplatser och vdrdefull gard mm. Att
forséka justera om planlosningar kommer ha konsekvenser pd dessa samt tillbringa mer

kostnader.

e  Aterbruk - enligt nuvarande miljoplan
e Minskad klimatpaverkan

e Energi

e Minskade produktionskostnader
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1.3 BESTALLANDE FORVALTNINGS
ATAGANDEN

e Beslut att starta forstudie (UoPB forstudie): 2018-10-06
e Godkénda avvikelser fran uppdragsplan forstudie: 2021-05-21 (frén
stadsledningskontoret).

"Vivill pd uppdrag av forvaltningen for funktionsstod, i enlighet med den del av
uppdragsbestillning skickad 2018-06-11

Diarienummer 0795/17 som denna férvaltning representerar, avbryta arbetet med att
utreda limpligheten att placera ett BmSS ovanpd forskolan. Resterande del av
uppdraget fortsdtter, dvs att ersdtta befintlig forskola pa Smorslottsgatan 69 med en 8
avdelningar stor enhet. Bifogat dr uppdrag fran Forvaltningen for funktionsstod om att
avbryta uppdraget om att utreda ldmpligheten med ett boende pa denna plats.”

e Beslut att genomfora: 2022-12-15

e Godkénda avvikelser fran tidigare beslut (tid): 2023-04-20

e Styrgruppen godkénd avvikelser frén tidigare beslut (tid och
omfattning): 2023-09-14.

e Styrgruppen godkénd avvikelser fran tidigare beslut (tid) samt
hantering av Parklide: 2024-12-12

1.4 KOPPLINGAR TILL ANDRA UPPDRAG OCH
PROJEKT

e Frintorpsgatans 57 forskolas renovering ar beroende av projektet och
forskoleforvaltningen behdver information i god tid dé férvaltningen
behover dra ned pa antalet platser da det i dag dr 126 platser pa
Fréantorpsgatan 57 och det kommer bara vara mojligt att evakuera 108
platser till Smorslottsgatan 69. Det innebér att platserna behover
planeras att dras ned infor ht 27 och information kring detta behdver ga
ut i forvaltningen ht 26. Vid eventuella tidsforskjutning langre fram &r
det viktigt att information kommer till férvaltningen i god tid da
planeringen for att dra ned pa platser ligger med ca ett ars
framforhéllning.
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2 PROJEKTETS OMFATTNING

2.1 LEVERANSOBJEKT

Nybyggnad — forskola med 6st avdelningar och tillagningskok.

Inklusive anpassning till mark med funktioner for utomhusgard samt angéring
och parkering.

2.2 KRAV PA LEVERANSOBJEKT

Stadsfastighetsforvaltningens Tekniska Krav och Anvisningar (inkl. delar av
minskad miljopaverkan) kommer att implementeras. Eventuella avsteg kommer
behova godkdnnas av forvaltningens sakkunniga.

2.3 Avgransningar

e Verksamheten ansvarar for inflyttning av t.ex 16sinredningar,
inkopplingar av egna utrustningar osv.

e Vid ev. verksambhets inflyttning vid pédgéende arbete (t.ex mindre
justeringar/atgérder kopplade till godkénd efterbesiktning
anmarkningar) Verksamheten ansvarar for arbetsmiljo vid pagaende
verksamhet (inkl. 6vriga verksamheter (som t.ex lokalvard, kok) samt
besokare.

e Entreprendren ansvarar for byggentreprenadens arbetsmiljo.
Verksamhetens arbetsmiljo ansvarig behover ha dialog med
byggentreprendrens egen arbetsmiljosamordnare.

e FSF (Forskoleforvaltningen) ansvarar for framtagande och avstimning
av underlaget som verksamhetsbehov (t.ex omfattning i
lokalprogrammet, verksamhetsbeskrivning, rumsfunktionsprogram
(inkl. funktionskrav som el och VVS, matt, placering osv).

e FSF ansvarar for planering med verksamheten inkl. barnperspektivet
vid projekteringen, granskning av forslag samt framtagande av
”Yttrande arbetstagare” infor bygglovsansokan.
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4.1

4.2

INTRESSENTER

Interna:

e FSF och dess forskoleverksamheten samt dvriga verksamheter (som
t.ex lokalvard, kok, sophdmtning osv).
e Konsulter och entreprendrer

Externa:

e Vardnadshavare
e  Grannar
e Stadsbyggnadsforvaltning

KVALITETSPLAN

KVALITETSPLAN

Projektplanen granskas av Resurségare och projektégare.

Projekteringen och utforandet efter ev. genomforande beslut tas, ska utga fran
Stadens Ramprogram, Stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och
anvisningar, rumsfunktionsprogram samt lokalprogram. Projektledaren
anvander stadsfastighetsforvaltningens egenkontroller. Interna och externa
resurser nyttjas for uppdraget i samrad med projektledaren.

HANTERING AV ANDRADE KRAV

Eventuella avvikelser fran projektplan till exempel tid, omfattning och ekonomi

tas upp till styrgruppen for beslut.

UPPHANDLING

Naér beslut tas for utforandet kommer en Totalentreprendr upphandlingsprocess
paborja.
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6.1

TIDPLANER

MILSTOLPEPLAN

Preliminéra tider:
Slutbesiktning — 2027, september

Inflyttning — 2027, oktober

Wkiivitet pO25 2026 2027
== Upphandiing produktion .
Produktion (Bygghandiingar) |
Produktion (Byggnation) ];J'
¢ Slutbesiktning Produktion *
» Verksamhet start L, *
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7 EKONOMI

7.1 BUDGET
Nuvarande BP2 beslut:

Foljande ar fran stadsfastighetsférvaltningen:
Tjansteutlatande Utfardat 2023-02-06 Diarienummer SFF-2023-00149

3. Lokalnimnden godkiinner genomfbrande av projektering infér foljande planerade

investeringar
Projekt Projektbud LF-dnr
Annand, | Firskola®* 3 500 000 2240/21
Varnk 2 nybygonad Forskola** 4500 000 219121
Smérsl 69 ny forskola 6 000 000 0555/18
Re dal Farskola 4 000 000 2211721

Forslag budget for BP3 beslut:
Prelimnér totalbudget inklusive tidigare BP2 kostnader = 81 000 000 kr.

Kostnad per BTA
50911 kr/ m?

Nybyggnation forskolor 6-8 avdelningar (Tkr)

85% 87% . 84%

82%
81% 81%
79% : 50% ' 78%

e Tkr/BTA S Tkr/LOA = Malvarde (BTA) LOA/BTA

82%
77%
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7.2 HYRA

Preliminér arshyra, ar 1 =5 810 000 kr.
=ca 53 796 kr per barn
=ca4 735 kr per LOA (kvm)

7.3 AVVIKELSER

I BP2, Antal avdelningar fran 8st till 6st.

I BP2, Tid Inflyttning — 2027-maj

B

Se dven rubrik ”1.3 Bestéllande forvaltnings ataganden’

8 ORGANISATION

8.1 RESURSER

Interna resursers: Uppdragsansvariga (kvalitetsgranskning), Projektledare
for projektet med stdd fran interna som t.ex kalkylspecialist
upphandlingshandlaggning, sakkunniga TKA mm.

Externa resursers: Generalkonsulter (t.ex Arkitekt, landskapsarkitekt,
Installationskonsulter, Tillganglighetskonsult, storkok, brandkonsult,
akustik...), Totalentreprendr. Verksamhetens planeringsledare och
representanter, SBF, SLK, miljéférvaltning, exploateringsférvaltningen mm

8.2 PROJEKTETS ORGANISATION

Martin McElwee Stadsfastighetsforvaltningen, projektledare
Julia Tossberg Stadsfastighetsforvaltningen, Planeringsledare
Anna Heed Stadsfastighetsforvaltningen, Projektcontroller
Tamara Tesanovic Forskoleforvaltningen,

Verksamhetschef Fastighet och sdkerhet

Josephine Stenberg Forskoleforvaltningen, Utvecklingsledare
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9 RISKHANTERING

ID Risk

Fran Forstudien "Detaljplanen éverklagades men har vunnit laga kraft Bygglovet

1 kommer troligen att 6verklagas".

Fran Forstudien "Ekonomin pa grund av tomtens topologi kan markkostnaden

2 oka."

Fran Forstudien "Byggnation pagar i Robertshojd, vilken maste samordnad, men

3 aven att den delvis kommer att fardigstallas 2022"

4 Angdring som leveranser och sophamtning.

5 Byggrattens hojd.

6 Parkslide

7 Trafik vid arbetsplats

8 Bygglov 6verklagagande

9 Tomning av fet avskiljiare

10 Forskolensgards friytetal ej anvandbart 100%

11 Svar tomt

12 Begrénsad plats for entreprenad etablering

13 Hamta/lamna

14 Fdreningar och allmannyttan anvander garden pa kvallstid

Tot
al:

10 KOMMUNIKATIONSPLAN

Behovs en kommunikationsplan for
kommande skede?

Beskrivning
Byggrétt finns dock kan tidplanen paverkas vid ev.
overklagande.

Flera granne har allménna synpunkter. Bra dialog har
gjorts med presentation samt svar pa mejl fragor. Risk
for Gverklagning ar kvar.

Bef. mark &r kuperad och ar en utmaning att fa
forstudiens lekplatsyta att fungera for alla barn.
Planlosning, plats for frd, barnvagnar, osv kan leda till
minskad friyta.

Forutsattningarna och effektiva I6sningar samt tydliga
krav ha hanterats i projekteringen.

Friyta kontra ang6ring, parkering och sakerhet i
begransad tomt

En I6sning med anvandning av bef.
gemensamanlaggning pa granfastigheten ha
projekterats. Dilog ha skett med Dialog med KoV samt
granne och Stadsmiljéforvaltningen.

Lag hojd i en del av byggnadsratt kan innebara risk for
svarigheter for

installationer s&rskilt om stomme/konstruktion for mindre
klimatpaverkan ska anvands.

En del av fastigheten var tankt att ha en vaning i
planarbetet risk for 6verklagande med tva vaningar vid
bef. bostéder.

Konsultgruppen ha undersékt utmaningarna och ha
presenterat [6sningar.

Enligt Arborist undersékning péa plats finns parkslide pa
fastigheten.

Det &r viktigt att fa med hur uteytan paverkas av
parksliden. Vad det far for konsekvenser, hur manga
kvadratmeter per barn kan vi rdkna med och kommer
det att foréandras over tid?

Med hjélp av miljiskonsult och landskap ha styrgruppen
tidigare fatt forslag med rekommendationer. Ett
alternativ ha beslutats. Ska beaktas i fortsattning under
utfdrandet med hjélp av en kontrollant.

Bostader bef. och nya vid tomten. Cykel/gangbana
utanfor tomtgrans som lutar ner mot grannfastigheten
in/utfart och sen till en skola.

Risker for konflikter/olyckor.

En del synpunkter vid detaljplanen fran grann

ar.

Paverkar tid.

Dialog med granne ha hanterats valdig bra. Risk for
overklagning ar kvar.

Kaninte gérs pa allmén plats. Sléng far inte korsa éver
cykelbana (risk for snubbla).

Behdver hanteras med sakert satt pa fastigheten.
Anvandbar ytor ska uppfyller Goéteborgs stads krav.

Dialog mellan utvecklingsledaren och landskap i tidigare
inventeringen och avstamning i projektering har lett till
16sning med 35kvm/barn som &r anvéandbar.
Samkopplingar mark, skyfall, dagvatten och nivaer mm
mellan fastigheten med

grannfastigheter.

Etablering ska kunna fungera med noggrann planering
av entreprendren. Tydliga mark forutsattningar finns i FU.
Grannfastighetens GA ska inte anvands av
entreprendren

Begransade méjligheter for angdringar och parkering.

Grannfastighetens GA kommer anvands sa att kunna ta
bort behov av angoéring rondell pa plats och korsning
mellan parkering och angdring blev mindre risk.

SFFs sakkunniga har hjalpt projekteringsgruppen att
identifiera risker och tittat pa atgarder. Verksamhetens
utvecklingsledare ha varit delaktigt.

S K

4

upprittas.

L] Nej

3

4

2

3

4

S*K

12

16

8

15

16

©

25

©

20

©

Riskvérde

Mellan risk

Hog risk

Mellan risk

Hog risk

Hag risk

Hag risk

Hog risk

Mellan risk

Hog risk

Hog risk

Hog risk

Mellan risk

Hog risk

Mellan risk

Mellan risk

Atgirder
Dialog med granne under projekteringen

Analys tidigt

Dialog med Exploatering sker fortlopande.

Dialog med KoV samt granne och
Stadsmiljéforvaltningen.

Utred under projekteringen.

Alternativa forslag évervagas

Beakta Parkslide vid rivning

Parsklide och ny investering ska beaktas vid
projekteringen

Ska hanteras av entreprendren.

Avstamning med SBF
Dialog med granne under projekteringen

Losning finns pa fastigheten

Identifiering med verksamheten.

Tidiga inventering och analys

Diloag med grannen

Angoring via bef. GA

Sékerheten avstamning

Ja, Kommunikationsplan kommer att
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Status

Stangd

Stangd

Oppen

Stangd

Stangd

Oppen

Oppen

Oppen

Stangd

Stangd

Stangd

Oppen

Stangd

Stangd



11 Bilagor

Exempel av tidigare dialog och beslut:
Projektplan Smorslottsgatan 69 ny fsk

Underlag berdkning behov av antal platser

15687 Delegationsbeslut
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Representanter fran berérda parter

Bestallande Namnd, Forskoleforvaltningen Tamara Tesanovic
Forskoleforvaltningen Utvecklingsledare Josephine Stenberg
Planeringsledare Stadsfastighetsforvaltningen Julia Téssberg

Forvaltare Stadsfastighetsforvaltningen Josefine Blomqvist

Projektledare Stadsfastighetsforvaltningen Martin McElwee

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

gl Goteborgs
goteborg.se s Stad




