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UPPDRAGET

BESTALLNING

Bestallande namnd Forskolendmnden

Uppdragsbestéllning Stadsledningskontoret 2018-10-30

230-0879/18

UPPDRAGSINFORMATION

Projektnummer 16003
Diarienummer 230-0879/18
Projektledare Fredrik Appelgren

OBJEKTSINFORMATION

Fastighetsagare Botrygg Goteborg AB
Geografiskt omrade Lundby
Fastighetsbeteckning Kyrkbyn 35:4
Overnattning Nej
BEHOV
Verksamhet: Forskola
Antal avdelningar / paralleller /ligenheter 8
Totalt antal platser 144

- Antal tillskapade platser 36

- Antal ersatta platser 108
Overnattning Nej
Idrottshall Nej

Goteborgs Stad har genomfoért en markanvisning, for att darefter teckna
ett genomforandeavtal med Botrygg Goteborg AB. Genomfoérandeavtalet
anger att Lokalfoérvaltningen ges mojlighet att hyra den del av
byggnationen som i detaljplanen avsatts till forskola.

Utdrag fran uppdragsbeskrivning:

”Arbete pagar med en ny detaljplan for bostader och forskola vid
Eketragatan/Gronebacken pagar med forvantat antagande under 2020.
Exploatéren BoTrygg avser uppfor en ny forskola med 8 avd inkl
tillagningskok integrerad pa de tva nedersta vaningsplanen i en fastighet
med hyresratter/bostadsratter. Den nya forskola ska pa sikt ersatta
befintlig forskola vid Eketrdgatan 13A inkl den provisoriska etablering
som idag star dar. Preliminar inflyttning under 2022.”
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AREA
TOTAL
LOA 1847 m?
Lekarea inom fastigheten 4967 m?
KVADRATMETER PER BARN/ELEV/BOENDE
LOA 12,8 m?
Lekarea inom fastigheten 34,5 m?

Inkluderat

Lokalen utformas utifran Lokalforvaltningens TKA 2021, samt
Ramprogram, Behovsbeskrivning och Rumsfunktionsprogram for
forskola.

e Planskiss finns framtagen. (Planskiss har genomgatt facklig
granskning.) se bilaga 3A och 3B.

e Skiss finns framtagen pa utformning av skolgard. Se bilaga 2A
och 2B.

e Typrumsbeskrivning finns framtagen. Se bilaga 4.

Exkluderat

e LOs inredning.

e hyresgéstens skyltar (utvandigt och invandigt).

e Utrustning for hyresgastens SBA (handbrandsléackare,
utrymningsplaner etc.)

e Invéndiga las och nycklar.

e Karl for avfallshantering.

KVALITETSPLAN

® Granskning av handlingar som beskriver produkten har skett i
samrad med Sakkunniga pa Lokalforvaltningen, samt
Utvecklingsledare Fastighet fran Forskoleforvaltningen.

® Projektet har kvalitetsgranskats av projektansvarig utifran
Lokalforvaltningens géllande processer och rutiner.

® Ekonomisk sammanstélining har granskats av projektansvarig,
hyresjurist och ekonom.
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FORUTSATTNINGAR
FASTIGHETEN

PLANINFORMATION

Oversiktsplan/detaljplan Dnr SBK: 0656/14
Status detaljplan Antagen 15.12.2020
LOKAL/BYGGNAD

Lokalerna aterfinns pa vaning ett och tva, dar avdelningarnas entréer ar
belagna ut mot garden. Storkok ar placerat pa vaningsplan ett, med narhet
till hiss for leveranser till de olika avdelningarna. Under forskolans
lokaler finns ett parkeringsgarage, dar det ocksa gar att finna en
tillganglig parkering. Pa vaningsplanen ovanfor forskolan planeras
bostéader.

Pa skolgarden kommer finnas bade forrdd samt barnvagnsforrad
tillhdrande forskolan.

HANDLINGSALTERNATIV

¢ Inga ytterligare handlingsalternativ utredda.

RISK- OCH KONSEKVENSANALYS

e Hyra, utlatande fran Lokalférvaltningens hyresjurister:
Det ska understrykas att den annonserade hyran i hyreskontraktet
inte ar en marknadshyra, utan en produktionshyra utifran vad
hyresvérdens byggkostnader for lokalen uppgar till.
Lokalforvaltningen vill géra Forskoleforvaltningen och
Stadsledningskontoret medvetna om detta infor sitt beslut om
inhyrning. Ett jakande beslut av namnda hyresniva medfor att
lagstiftningen i 12 kap. 57 a § JB frangas och kan riskera att
orsaka en snedvriden bild av vad marknadshyran uppgar till for
den aktuella lokaltypen i det geografiska omradet. Enligt
lokalforvaltningens underlag ligger marknadshyran av
nyproducerade lokaler for den nu aktuella verksamhetstypen pa
ca 10-15 % lagre per kvadratmeter per ar jamfort med nu begérd
hyresniva. Hyresvarden motiverar den foreslagna hyresnivan med
hanvisning till radande situation inom byggsektorn med ¢kade
produktionskostnader.
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Befintlig forskola med provisoriska paviljonger:

Den befintliga forskolan i naromradet innefattar idag en
expansion i form utav provisoriska paviljonger. Det tillfalliga
bygglovet for dessa paviljonger kan som langst forléangas till
2026-05-20, darefter behover paviljongerna vara avetablerade. |
detaljplanen for omradet planeras aven den befintliga forskolan
att rivas for att utoka den intilliggande parken i samband med
fardigstéallandet av den nya forskolan.

Sammanfattningsvis foreligger det en risk vid beslut att hyra in
denna forskola i form utav en paverkad bild av marknadshyran.
(enligt ovan beskrivning)

Det foreligger ocksa en risk vid beslut att inte hyra in denna
forskola i form utav forlorade forskoleplatser i naromradet. (enligt
ovan beskrivning)

Tid for beslutsprocess:

Det samlade vérdet av denna forhyrning bedéms dverstiga 50 mkr
vilket innebér att ett beslut kravs fran Kommunstyrelsen.
Projektets tidplan ar beroende av tiden for beslutsprocessen. Det
kan foreligga en risk for att tidplanen forskjuts beroende pa nar
beslut fattas.

Dialog kommer att ske I6pande med projektets intressenter for att
i mojligaste man kunna anpassa sig utifran detta.

EKONOMI

Utdrag ur Rapport Ekonomiska konsekvenser, Bilaga 5:

”Notera att berdkningen avser enbart inhyrning av ny lokal pa
Gronebackens gata 7, det vill sdga ej eventuella kostnader tillhérande
befintlig forskola med temporéra lokaler pa Eketragatan 13.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Kostnadstyp Belopp kr
Lokalhyra till fastighetsagare 4 917 850
Fastighetsskatt 336 466
Ombyggnadstillagg 401 125
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Underhallskostnad LF 186 547
Driftkostnad LF 539 324

Periodisering projektkostnader dver kontraktstiden ' 92 191

Totalsumma

BILAGOR

Bilaga 1. Uppdrag Fsk Gronebacken.

Bilaga 2A. Forskolegard.
Bilaga 2B. Forskolegard.
Bilaga 3A. Planritning plan 1.
Bilaga 3B. Planritning plan 2.
Bilaga 4. Rumsbeskrivning.

6 473 503

Bilaga 5. Rapport ekonomiska konsekvenser Gronebacken.
Bilaga 6. Ekonomiska konsekvenser Gronebacken.

Bilaga 7. Annuitetsuppstallning.
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Representanter fran berorda parter

Bestallande Namnd Josephine Stenberg
Stadsledningskontoret Johan Nystrém
Forvaltare Lokalférvaltningen Julia Lofqvist
Projektledare Lokalforvaltningen Fredrik Appelgren

Lokalférvaltningen
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
E-post: lokalforvaltningen@lIf.goteborg.se



