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1 Inledning

1.1 Syftet med denna plan

Aldre samt vard- och omsorgsndmndens lokalbehovsplan foljer Goteborgs Stads riktlinje for
stadens lokalforsorjningsplan. Aldre samt vird- och omsorgsnimndens lokalbehovsplan har

flera syften, den:

ska ge ndmnden en tydlig struktur for och analys av ndimndens
lokalbehovsplanering, kopplat till behov och identifierade utmaningar. Det innebér
att ndmnden ska redogora for lokalbehov av befintliga och kommande lokaler. Det
handlar exempelvis om antal ldgenheter i vard- och omsorgsboende och yta for
kontor eller dagverksambhet.

utgor underlag till stadens overgripande lokalforsorjningsplan om ndmndens behov
av lokaler. Namndens beslutade lokalforsorjningsplan ar i sin tur underlag till
stadsfastighetsndmndens investeringsnominering och budgetprocess.

utgdr ett underlag till nimndens egen budgetprocess. Lokalbehovsplanen ar ddrmed
ett analysunderlag i budgetprocessen for bade dldre samt vard och omsorgsnamnden
och for Goteborgs stad som helhet.

ar inte en bestillning. Lokalbehovsplanen &r en behovsanalys 6ver kommande
lokalbehov som f6ljs upp och justeras arligen. Behov av verksamhetsforandringar
hanteras och beslutas i linje med Goteborgs stads regler for styrning och ledning av
Goteborgs stads lokalforsorjning samt Goteborgs stads rutin for hantering av
verksamhetsfordndringar i fastighetsbestandet.

Den langsiktiga lokalkostnadsprognosen ligger till grund for
stadsfastighetsndmndens investeringsnominering och budgetprocess vilka végs in i
Goteborgs stads overgripande budget.

1.2 Vem omfattas av planen?

Denna plan géller for dldre samt vard- och omsorgsndmnden.

1.3 Giltighetstid

Denna plan giller fran och med antagande i dldre samt vard- och omsorgsndmnden fram till

dess att nista lokalbehovsplan &dr antagen.

Néamnders lokalbehovsplaner ska utgé ifrén de tidsperspektiv som definieras i Goteborgs
Stads riktlinje for stadens lokalférsérjningsplan och ndmnders lokalbehovsplaner och utifran
detta redovisa behov i tre tidsperspektiv, nutid, nirtid och framtid.
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Nutid (ar 2024-2028) ar planeringshorisonten de kommande ett till fem aren. Det &r
huvudsakligen i detta tidsperspektiv som ndmnderna skickar uppdrag om lokalbehov for att
mojliggora en lokalforsorjning i balans. Det dr ocksa framst i detta tidsperspektiv som
uppdrag avseende ny- och ombyggnation bestélls och genomf6rs. I nutidsperspektivet gors
ocksa slutliga beddmningar av dimensionering och faktiskt kapacitetsbehov med
utgdngspunkt i aktuella befolkningsprognoser, kommunal servicegrad eller fordndrade
uppdrag och ansvar inom staden.

Nartid (ar 2029 — 2033) &r planeringshorisonten de kommande fem till tio aren. Det ar
framst 1 detta tidsperspektiv som detaljplaner antas. Planeringen i detta perspektiv handlar
primért om att mojliggdra att nédvandiga ytor for kommunal service planldggs och blir
tillgdngliga for byggnation. Det avser bade om antagande av nya detaljplaner och dndring av
géllande detaljplaner i syfte att mojliggora utveckling av befintliga fastigheter.

Framtid (ar 2034-2045) ar planeringshorisonten bortom de ndrmaste tio ren och framat.
Planering utifran detta tidsperspektiv avser framst tillgdngen pa lamplig mark fér kommunal
service som maste sikerstéllas for att den sedan ska finnas tillginglig att planldgga i
nértidsperspektivet.

1.4 Koppling till andra styrande dokument

Aldre samt vird- och omsorgsnimndens lokalbehovsplan foljer Géteborgs stads riktlinje for
stadens lokalforsorjningsplan samt nimnders lokalbehovsplan.

e Goteborgs stads regler for ekonomisk planering, budget och uppfoljning
e Goteborgs stads riktlinje for styrning, uppfoljning och kontroll
e (Goteborgs stads program for lokalforsorjning
o Goteborg Stads riktlinje for stadens lokalforsorjningsplan och nimnders
lokalbehovsplaner
o Goteborgs Stads riktlinjer for beslutsnivéer for investering i och inhyrning
av samt inriktning for att dga eller hyra — kommunala verksamhetslokaler
o Goteborgs Stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for
samnyttjan och samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler
o Goteborgs Stads lokalforsorjningsplan
e (Goteborgs Stads program for bostadsforsorjning
e Oversiktsplan for Géteborg
e Ramprogram for lokalutformning av vérd- och omsorgsboenden i Goteborgs stad
e Aldre samt vard- och omsorgsnimndens budget
e Néamndens verksamhetsplan

1.5 Stodjande dokument

Befolknings- och bostadsprognoser utgor ett viktigt underlag for att kunna bedéoma
forvintade behov av lokaler. Planen utgér ifran stadens befolkningsprognos 2024-2050 som
redovisades véren 2024.
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1.6 Uppfoljning av denna plan

Ansvarig nimnd for lokalbehovsplanen dr dldre samt vard- och omsorgsndmnden. For att fa
okad foljsamhet gentemot uppkomna faktorer som paverkar planen kommer beslutad
lokalbehovsplan kontinuerligt f6ljas upp i samband med forvaltningens uppfoljningsprocess.

1.7 Drivkrafter och planeringsforutsattningar

Lokalplaneringen péaverkas av ett antal huvudsakliga drivkrafter som var for sig eller i olika
kombinationer driver behov av lokalférindringar. De huvudsakliga drivkrafterna beskrivs
nedan.

Befolkningsmiissiga forindringar — Okar stadens befolkning kan det generera behov av
fler lokaler.

Aldres boendealternativ i ordiniirt boende — ildres mojlighet att kunna bo kvar hemma
paverkas av vilka alternativ som finns for dldre pa den ordinarie bostadsmarknaden

Framtida omsorgskonsumtion och beriknat behov av framtida vard- och
omsorgsplatser — handlar bland annat om behov av geografisk lokalisering utifran
kosituation till vard- och omsorgsboende i forhéllande till geografi och inriktning.

Framtida omvirldsfaktorer — handlar om att ta hdnsyn till beroenden som framtida
kompetensforsodrjning, ekonomisk utveckling och global osékerhet.

Politiska och verksamhetsmiissiga mal och visioner — fordndrade mal, visioner och
ekonomiska forutsittningar kan var for sig eller i kombination med varandra skapa behov av
forandring i organisation och struktur. Det kan ocksa resultera i ett fordndrat lokalbehov.

Befintliga verksamhetslokaler — for att sikerstélla &ndamélsenligheten i stadens befintliga
lokaler krévs kontinuerliga atgiarder. Behov av atgérder och fordandringar drivs antingen av
hyresvérdens ansvar for att sdkerstélla skick och status eller av verksamhetens behov av nya
eller andrade funktioner i befintliga byggnader.
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1 Befolkningsmassiga
forandringar

I foljande kapitel gors en genomgéng av befolkningsutvecklingen bland &ldre och hur 6kad
medellivsldngd och sociala faktorer kan paverka behovet av omsorg. Boendeplaneringens
forutsattningar paverkas av en fordnderlig omvirld. I kapitlet presenteras tva scenarier som
ligger till grund for forvaltningens lokalbehov for vard- och omsorgsboenden. Forvaltningen
har fler verksamhetslokaler men som inte paverkas lika starkt av befolkningsutvecklingen
och darfor inte presenteras i detalj i lokalbehovsplanen.

Goteborgs Stad har en befolkning som blir allt dldre och dir antalet 65 ar och uppét dkar
kontinuerligt. Att gruppen 6kar har i huvudsak att gora med det stora antalet barn som foddes
under 40-talet och att dessa personer kommer nu successivt blir 80 &r och éldre.

Utvecklingen av antalet omsorgstagare inom dldreomsorgen beror ocksa pa fordndringar i
folkhélsan och den 6kade medellivslingden. Darutover behover perspektivet kring 6vrig
befolkningsutveckling och arbetskraftsbrist tas med.

1.1 Befolkningsmassiga forandringar

(Befolkningsprognos 2024-2050, Demografisk analys — stadsledningskontoret, statistik och
analys, sid 7, Kommunprognos 2024 (goteborg.se))

Yngre pensionarer, 65-74 ar

De yngre pensionédrerna 6kade snabbt under 2010-talet, ett resultat av att den stora gruppen
med fyrtiotalister kom in i aldersgruppen, i stéllet for den betydligt mindre gruppen som
foddes under 1930-talet. Aren direfter var det femtiotalisterna som bérjade att komma in i
gruppen yngre pensiondrer och avloste fyrtiotalisterna. Femtiotalisterna ar relativt sett en
nagot storre grupp i Goteborg &n i Sverige som helhet. Dérfér minskade inte gruppen yngre
pensionérer i Géteborg som den gjort i manga andra kommuner. Fran &r 2025, nér
sextiotalisterna nir pensionsaldern, bdrjar gruppen &ka i en snabbare takt igen. Ar 2050 s&
finns det 66 600 yngre pensiondrer i Goteborg, en 6kning med cirka 34 procent jamfort med
idag.

Pensionéarer, 75-84 ar

I denna &ldersgrupp borjar fler komma i kontakt med dldreomsorgen, framfor allt med
hemtjénsten. Gruppen har de senaste aren 0kat i en mycket snabb takt. Antal personer i
aldersgruppen fortsétter att 6ka i négra ar till och om fem &r har antalet 6kat med 3 400
personer, frdn dagens 34 000 till 37 400 personer. Under mitten av prognosperioden (2024—
2050) okar antalet ndgot langsammare fram till dess att sexiotalisterna nar aldersgruppen.
Gruppen borjar da 6ka snabbare igen och ér cirka 40 procent fler vid prognosperiodens slut.
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Aldre pensiondérer, 85 ar och é&ldre

De kommande fem &ren forvéntas antalet personer 6ver 85 ar borja oka efter att ha minskat
under ett decennium. Nar fyrtiotalisterna nar &ldern 85 ar efter ar 2025 kommer 6kningen att
gé fortare och &r 2050 prognostiseras antalet personer over 85 ar att vara dver dubbelt s&
manga som idag.

65 ar och dldre
Befolkningen 2000-2023 prognos till 2050

ROGNOS
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—————

75-84 ar =
25 800

-t
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Figur 1. Befolkning 65 dr och dldre ar 2000 till 2023 och prognos dr 2024 till 2050, (Kdlla:
http://statistikdatabas.goteborg.se, 2024-07-03)

1.1.1 Okad medellivslangd

Sveriges befolkning har de senaste aren har haft en 6kad medellivslingd. Sedan 70-talet har
det skett en 6kning med cirka fem respektive sex ar. Snabbast har 6kningen varit for min och
i framtiden vintas bade kvinnors och méns medellivsldngd fortsdtta 6ka samtidigt som
skillnaden mellan kénen minskar.

Medellivsldngden paverkas av ett antal faktorer bland annat sociala faktorer och positiva
halsoforbattringar. I takt med att gruppen éldre véxer kommer &ven spridningsgraden i hélsa
och ohélsa inom gruppen att 6ka. Vid dkande élder paverkas den kognitiva formégan och
risken att insjukna i somatiska eller demenssjukdomar okar.

1.1.2 Aldres boende

Kommunen har, enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, det dvergripande
ansvaret for att skapa forutséttningar for alla att leva i goda bostéder. I Goteborgs Stad har
stadsbyggnadsforvaltningen detta uppdrag frén och med 2023.

De flesta éldre bor idag i hyresrétt, bostadsritt eller eget hus inom den ordinarie
bostadsmarknaden. Det finns dven flera olika former av sé kallade mellanboendeformer for
dldre inom den ordinarie bostadsmarknaden som exempelvis trygghetsboende, och
seniorboende. Dessa mellanboendeformer kriver inget sérskilt beslut enligt socialtjanstlagen
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utan formedlas via den 6ppna bostadsmarknaden. Den demografiska utmaningen, nér allt fler
blir éldre, stéller krav pé att bygga en stad som alla &ldrar kan verka, bo och leva i. En stad
som &r bra for dldre dr en stad som &r bra for alla. Tillgdnglighet i stadsrummet, och
tillgénglighetsanpassning i ldgenheter for att mojliggora néra vérd ar viktiga
grundforutséttningar for att dldre ska kunna leva ett sjdlvstiandigt liv.

Trygghetsbostéider dr en boendeform som har tillkommit for att ge dldre tillgang till storre
gemenskap och mer trygghet for de som onskar det. Det &r en sé kallad mellanboendeform
som dverbryggar glappet mellan vanligt boende och vard- och omsorgsboende som har
omsorg dygnet runt. Exploateringsforvaltningen ansvarar for skapandet av trygghetsbostédder
i Goteborg.

I dagslaget skapas trygghetsbostidder genom omvandling av vanliga ldgenheter pa den
ordinarie marknaden.

Stadsbyggnadsndmnden, som ansvarar for att samordna styrningen for den taktiska och
strategiska stadsplaneringen sa att den mdter medborgarnas behov, har yrkat pé att kartlagga
och utreda former for seniorbostiider. Aldre samt vérd- och omsorgsférvaltningen deltar i
stadsbyggnadsforvaltningens utredning i enlighet med Stadsbyggnadsndmndens beslut.

Stockholms stad har gett sina ansvariga forvaltningar/ndmnder i uppdrag att utreda behovet
av seniorbostdder med malet om att alla 6ver 65 ar som vill ska kunna fa en. En liknande
malséttning for Goteborgs senior- och/eller trygghetsbostdder bedoms behdvas och skulle
paverka behovet av vard- och omsorgsboenden.

1.1.3 Arbetskraftsbrist

Kommande befolkningsutveckling paverkar ocksa att tillginglig arbetskraft och dess
forméga att racka till kommande valfardsuppdrag. Under 2023 gjorde Stadsledningskontoret
(SLK) en fordjupad kompetensforsorjningsprognos “Goéteborg Stads
kompetensforsdrjningsplan 2022-2032. Den baserades pa hur stadens behov av medarbetare
pa fem respektive tio ars sikt fordndras utifrdn demografi, pensionsavgéngar samt externa
avgangar, under forutséittningarna att allt annat &r lika. Under 2024 gjorde SLK en
uppdatering som visar pa sma forandringar jamfort med foregaende ar. Det dr den
uppdaterade prognosen som redovisas i nedanstdende diagram.

Prognoserna som redovisas nedan visar att tillgang till kompetens kommer bli en alltmer
paverkande drivkraft for hur forvaltningen planerar lokalfordndringar dér effektiva floden i
verksamhetslokaler och vérd- och omsorgsboende blir allt viktigare.

1.1.3.1 Prognos fér avgbrande yrkesgrupper

I tabellerna nedan redovisas prognostiserat behov av avgdrande yrkesgrupper for nimndens
ansvarsomrade och hur det kan péverka mojlighet till att bedriva vérd och omsorg. 1
diagrammen pé vénster sida visas efterfrdgan/behov av tillsvidareanstéllda for sjukskdterskor
och underskdterskor samt fordndring av behoven fram till 2028 respektive 2033. I
diagrammet till hoger visas forandringen uppdelad efter ”pension” och demografi”.
Observera att efterfrigan/behov av medarbetare utifran extern avgang inte finns med.
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Forandring av behov for yrkesgruppen fram till 2028 och 2033 uppdelat pa
pensionsavgangar och demografi | Géteborgs stad
(avser pensionsalder 67 ar)

Tillsvidareanstallda och forandring av behov for
yrkesgruppen fram till 2028 och 2033 i Goteborgs stad
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1.1.3.2 Prognos avgdérande utbildningsgrupper

I tabellerna nedan visas tillgang och efterfragan pa utbildad arbetskraft (antal personer) i hela
Goteborgsregionen efter utbildningsgruppen sjukskdterskeutbildning, grundniva samt vard-
och omsorgsutbildning — gymnasial. Till vénster visas den totala tillgdngen och efterfragan
angett i antal personer. Till hoger visas fordndringen mellan tillgéng och efterfragan, alltsa
om personer inom utbildningsgruppen kommer 6ka eller minska i framtiden. Med
utbildningsgrupper avses de personer (forvarvsarbetande eller arbetskraften) som har den de
aktuella utbildningarna, den hogsta utbildningsnivan avgor grupptillhorighet. Prognosen
baseras pé den lansprognos som sammanstélls av SCB som utgér fran dels antal utbildade
inom en enskild utbildningsgrupp och dels antal sysselsatta. I prognosen redovisas faktisk
data fram till 2018 medan 2019-2035 4r en prognos som utgar ifrén den historiska
utvecklingstrenden. Efterfragan redovisas genom nedslag vart femte ar.

Vard- och omsorgsutbildning — gymnasial Vard- och omsorgsutbildning — gymnasial

(tillgdng minus efterfragan)

®Tillgang © Efterfragan

2025 -2761
2025
2030 -5 507
2030
2035 2035 8638
0 10 000 20 000 -8 000 -6 000 -4 000 -2 000 0
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Sjukskoterskeutbildning, grundniva Sjukskoterskeuthildning, grundniva

(tiligang minus efterfragan)

Tillgdng @ Efterfradgan

2025
2025
2030
2030
2035 2035
0 2000 4000 6000 8000 -600 -400 -200 0

1.2 Prognos och framtida behovsscenarier

Behovet av dldreomsorg och dess historiska utveckling dr komplex och paverkas av manga
olika faktorer. Den befolkningsmaissiga utvecklingen speglar inte alltid behoven &dven om det
ar en av de viktigaste faktorerna for att beskriva framtida behovsscenarion. En fullstédndig
och korrekt bild av den framtida utvecklingen finns inte. Istillet gors analyser av nuldget
som sedan ligger till grund for resonemang om framtiden och behovet av framfor allt vard-
och omsorgsboenden i Goteborg.

For att mojliggora framtida behovsscenario utgér vi fran den historiska utvecklingen. Sedan
ar 2000 har behovet av vard- och omsorgsboende kontinuerligt minskat och delar av
minskningen kan forklaras genom forbéttrad hélsa, utvecklingen av likemedel och
medicinsk behandling.

Historisk utveckling av behovet av viard- och omsorgsboende

20,0

5.0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2035 2028 2031 2034
Antal 80+ | < rekilt boende per invénare 80+

— GOteborg Sverige essenees Linjdr (GOteborg)  -eeceeees 7 per. gid. n{Goteborg) Linjar (Sverige) Linjar us-.,-ef-g-;—ji

Diagrammet beskriver i procent for Sverige (orange linje) respektive Goteborg (bla linje)
andel dldre 6ver 80 ar som bor pa ett vard- och omsorgsboende i relation till den totala
befolkningen 80 ar och dldre. Heldragen linje visar utfallet sedan 2000 och prickad linje hur
historisk riktning skulle kunna se ut fram till 2034.
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1.2.1 Framtida utveckling av behovet av vard- och
omsorgsboende

En framskrivning av framtida omsorgsbehov dr mycket osikert och kan paverkas av en rad
olika drivkrafter. Stadens planering for vard- och omsorgsboenden har historiskt utgétt ifran
befolkningsutvecklingen och forutsatt att behoven fortsétter i samma niva som tidigare. En
analys av hur behoven faktiskt har sett ut sedan 2017 visar att staden har 6vervérderat
goteborgarnas behov vilket lett till ett overskott av vird- och omsorgsboenden.

For att minska osékerheten framat kommer forvaltningen arbeta med flera mdjliga scenarion
for att trygga goteborgarens behov. Ett av de tva scenarierna kommer fortsatt utga ifran
dagens nyttjandegrad av vard- och omsorgsboende, vilket framdver bendmns som
nuldgesscenariot. Det andra scenariot kommer att ta hansyn till fortsatta hdlsoforbéttringar
och fordndring i arbetskraftsutbud, vilket framéver bendmns som utvecklingsscenariot. Bdda
scenarion uppdateras arligen och baseras pa befolkningsutvecklingen och aktuell
nyttjandegrad, i december foregaende ar. Det dr nuldgesscenariot som ligger till grund for
lokalbehovsplaneringen och bland annat i eftersok av lamplig mark.

o
m

m

i
fal
m
[:

Tabell 1 jamforelse av scenarion éver tid. Alla siffror dr ungefdrliga och avrundande

)
o g

Scenario 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2035 2040
Nutidscenario ~4000 |~4100 |~4200 |~4300 |~4400 |~4500 |~5200 |~5900
Utvecklingsscenario | ~3900 |~3900 |~4000 |~4100 |~4200 |~4300 |~4500 |~4800

1.2.2 Scenario baserad pa forandrat behov av omsorg,
utvecklingsscenariot

Scenariot baserat pa ett fordndrat behov av omsorg (rdd linje i diagrammet) utgar ifran en

okande befolkningsutveckling och historisk utveckling av omsorgsbehov. Sedan ar 2000 har
hilsoforbattringar med cirka 0,4% skett. Utvecklingsscenariot utgar ifrén statistik frén SCB
och att kommande hélsoforbéattringarna &r 0,6%. Utvecklingsscenariot tar ocksa hojd for
framtida minskning av arbetskraft och omstéllningen till Nara vard som kan innebéira att fler

Aldre samt vard- och omsorgsférvaltningens Lokalbehovsplan 2024

13 (31)




personer med vardbehov kommer att vardas, fA omsorg och stddjas i sdvil ordindrt boende
som i vard- och omsorgsboende i framtiden.

1.2.3 Scenario baserad pa dagens nyttjande,
nulagesscenariot
Scenariot baserat pa dagens nyttjande, nuldgesscenariot (bla linje i diagrammet), utgér likt
utvecklingsscenariot ifrdn en 6kande befolkning och historisk utveckling av

omsorgsbehovet. Daremot tas det inte hansyn till nagra hilsoforbattringar, utan den hélsa
som finns idag i befolkningen behalls framat.

1.2.4 Dagens omsorgsbehov i respektive aldersgrupp

Andel personer i vard- och omsorgsboende och hemtjénst 1 respektive aldersgrupp och ar
underlaget for berdkningen av utveckling- och nuldgesscenariot.

Andel personer i Andel personer med

vard- och omsorgsboende hemtjanst per den sista dec

per den sista december 2023 (viktat for 2023 (viktat for respektive
Aldersgrupper respektive stadsomrade) stadsomrade)
65 - 74 ar 0,88% 3,07%
75-79ar 2,86% 7,67%
80-84ar 5,56% 11,29%
85-89 ar 11,87% 17,11%
90-94 ar 23,13% 20,40%
95 — &r 43,45% 36,31%

2 Lokalbehovsanalys

I detta kapitel beskrivs dldre samt vard- och omsorgsndmndens samlade lokalbehov. Har
definierar och redogdr ndmnden for lokalbehov kopplade till befintliga lokaler, nya lokaler
och lokaler som ndmnden vill eller behdver lamna.

I detta kapitel redovisas:

e Lokalbehovsanalys for verksamhetslokaler for kommunal service som riktar sig till
ordinidrt boende

e Lokalbehovsanalys for vard- och omsorgsboende

e Lokalbehovsanalys for tillagningskdk

e Lokalbehovsanalys for administrativa lokaler

e Omfattande projekt

e Avvikelser i tidplaner

e [okalkostnadsanalys

e Utmaningar och mojligheter

e Riskanalys
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I bilagor redovisas pagaende drenden samt uppskattad hyrespaverkan per stadsomrade och
avdelning samt kommande underhall i respektive stadsomrade.

2.1 Lokalbehovsanalys for verksamhetslokaler for
kommunal service som riktar sig till personer i
ordinart boende

Lokalbehovsplanens avsnitt om verksamhetslokaler for kommunal service som riktar sig till
personer i ordinért boende géller verksamhet inom hélsofrdmjande och forebyggande,
hemtjanst samt hélso- och sjukvérd.

Hélsoframjande och forebyggande ér ett samlingsnamn for de verksamheter som erbjuder
motesplatser, dagverksamheter, fixartjanst, syninstruktorer, enskilda stoddsamtal genom
anhorigstdd och mycket mer. Det frimsta lokalbehovet omfattar métesplatser och
dagverksambhet.

Hemtjanst &r bistandsbeddmd tjanst enligt socialtjanstlagen i form av service och personlig
omvardnad i den enskildes bostad eller motsvarande. Insatserna kan fis under hela dygnet
om det finns behov.

Kommunal hélso- och sjukvard kan fas om en person har svart att ta sig till vardcentral eller
behover hélso- och sjukvérd flera ganger i veckan. Vard erbjuds dygnet runt i det egna
hemmet, pa vard- och omsorgsboende eller pa boende for personer med
funktionsnedsattning. Kommunal hélso- och sjukvéard riktar sig till personer oavsett alder,
det vill séga dven till personer under 65 ar.

Lokalerna har for flera verksamheter nétt sin maxkapacitet utifrin medarbetargruppens
storlek och nya uppdrag. Ett exempel pa dessa nya uppdrag ar krav att det ska finnas
utrymme att forvara arbetskldder och arbetsskor. Det innebir att vi behover soka efter storre
lokaler med 6kade hyreskostnader som f6ljd.

I dagslaget dr det en utmaning att fa tag i andamalsenliga lokaler for hemtjénst, hélso- och
sjukvard, motesplatser och dagverksamhet i flera stadsomraden. Lokalerna behdver ligga vid
strategiska knutpunkter for att det ska vara tillgdngligt for vard- och omsorgstagare och
medarbetare inom stadsomradet.

2.2 Befintliga verksamhetslokaler

Andamalsenligheten for forvaltningens befintliga verksamhetslokaler varierar och kan
paverka savél kvalitet for hyresgist i vard- och omsorgsboende som arbetsmiljon for
medarbetare. Den demografiska utmaningen med farre i arbetsfor dlder och fler dldre stiller
hogre krav pa resurseffektiva och &ndamélsenliga lokaler. Véard- och omsorgsboenden och
lokaler for kommunal service som riktar sig till ordindrt boende behover vara utformade
utifran effektiva floden ur ett vard- och omsorgsperspektiv.
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2.3 Lokalbehovsanalys for vard- och
omsorgsboende

Lokalbehovsplanens avsnitt om vard- och omsorgsboende omfattar det som i
socialtjdnstlagen benimns som sirskilt boende. Véard- och omsorgsboende &r en
bistdndsbeddmd boendeform som styrs av socialtjanstlagen och kommunens ansvar for dldre
ménniskor med behov av sirskilt stod. Boendet &r ett individuellt behovsprovat boende dér
det finns tillgéng till vard och omsorg dygnet runt. Den som bor pé ett vérd- och
omsorgsboende har ett hyreskontrakt for egen lagenhet samt del av gemensamma utrymmen.
Alla utrymmen i hela boendet, inklusive den enskilda ldgenheten, &r &ven medarbetarnas
arbetsplats.

Goteborg ér en stad med ett varierat utbud av vard- och omsorgsboenden. Utbudet avser
savil kommunal som extern regi med olika inriktningar och geografisk placering.

Stadsfastighetsforvaltningen ska i egenskap av fastighetsdgare meddela om omfattande
underhéll som i flera fall kommer krdva tomstéllning av vard- och omsorgsboende.
Tomstillningar som innebaér att hyresgéster kan behova flytta och dir andra verksamheter
som idag huserar i samma byggnad behdver byta lokal.

2.3.1 Utbyggnad av kapacitet
Langsiktig planering

Den langsiktiga planeringen for reservering av mark for nybyggnadsprojekt kréver en
beredskap om behovet fordndras. Forvaltningen har processer for att fa forslag till lamplig
mark for framtida vard- och omsorgsboenden for att sikerstilla framtida behov.

Skarp planering sker genom att successivt anpassa utbyggnadstakten efter verkligt utfall.
Konkreta byggprojekt i projektportféljen paborjas forst nér faktiskt behov kan konstateras.

Samtidigt vags befintliga fastigheters &ndamalsenlighet in och kan bli féremal for avveckling
genom konvertering till andra boendeformer, exempelvis trygghetsboende eller
studentlagenheter, alternativt avyttring genom forséljning eller rivning av fastigheter. Projekt
kan dérfor bade tidigarelaggas och senareldggas for att battre mota behovet av lagenheter
inom den tidsram de uppstar.

Limplig mark

Exploateringsforvaltningen har identifierat att det rader brist pa lamplig mark for andamaélet.
Nar lamplig mark identifieras uppstér ocksa en otakt i utbyggnad av infrastruktur vilket gor
att marken inte blir anvindbar inom tidsramen. For att mota behovet har
exploateringsforvaltningen tillsammans med dldre samt vard- och omsorgsforvaltningen
initierat ett arbete for att analysera forutséttningarna i stadens samlade befintliga
fastighetsbestand.

Nyproduktion

Goteborgs Stad star infor utmaningen att méta kommande behov av utékning gillande vard-
och omsorgsboenden utifran den fortsatta befolkningsutvecklingen. Fastighetsbestandet i
staden behdver motsvara bade efterfragan och behoven. Fastigheterna behover ocksé vara
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utformade och rustade for att skapa forutsittningar for god véard och omsorg. Det innebér att
nya boenden behdver komma till och for boenden som 6ver tid inte kommer vara
dndamalsenliga behover det samtidigt ske en anpassning av nimndens fastighetsbestand.

I nutid (fram till &r 2028) ingér planering av nybyggnationer, se tabell 6. Det finns en
osédkerhet kring denna kapacitet om de planerade nybyggnationsprojekten inte blir av eller
skjuts framat. Detta avser bade kommunala och privata byggaktorers projekt.

Utbyggnad

Att forddla, optimera och bygga ut fastigheter &r en mycket viktig strategi som komplement
till att komma 6ver nya tomter och bygga nytt. Tillvigagangssattet dr det som adr mest
kostnadseffektivt for dldre samt vard- och omsorgsforvaltningen men éven for staden som
helhet. Forvaltningen har anvént sig av denna strategi i flera lokalprojekt. Exempelvis
Morins Vérd- och omsorgsboende och Toftadsens Vard- och omsorgsboende, dér har fler
lagenheter for dldre och mer &ndamalsenliga lokaler skapats. Stadsfastighetsforvaltningen
arbetar aktivt med att utreda olika mojligheter for dldre samt vard- och
omsorgsforvaltningens befintliga fastigheter.

Riktlinjen for investering i och inhyrning av kommunala verksamhetslokaler

Den nyligen antagna riktlinjen for investering i och inhyrning av kommunala
verksamhetslokaler konstaterar att 1angsiktig verksamhet bor av ekonomiska skil bedrivas i
egenigda lokaler snarare dn i inhyrda lokaler. For forvaltningen géller detta i forsta hand
vard- och omsorgsboenden. Fordréjningar i projekt och tillgéng till 1dmplig mark kan i
forléngningen gora det nddvéndigt att hyra in lokaler hos privata byggaktorer och ddrmed
gora avsteg fran riktlinjen.

Koppling till budget

I ndmndens lokalforsorjningsplan gors ingen beddmning om hur manga vérd- och
omsorgsboenden som ér i drift utan endast vad som dr mojligt utifrén ett lokalperspektiv. Det
ar i nimndens budget som antal ldgenheter i drift planeras och budgeteras. Hur manga
lagenheter som dr mojliga att avropa fran ramavtal ska inte forvixlas med hur mycket
forvaltningen budgeterar for kop av externa platser.

Det ér viktigt att kunna styra uppstart av stadens egna projekt, tidpunkter fér underhéll och
avveckling med malet att uppna balans mellan tillgang till och behov av platser vid varje
tidpunkt. Detta forfarande bekréftas av stadsledningskontoret och planerande forvaltningar
inom ramen for den nya styrmiljon for lokalforsorjning i Goteborgs Stad.

Klimatanpassningar och krisforberedande dtgiirder

Aldre samt vérd- och omsorgsforvaltningen ger i samband med kommande renoveringar och
nybyggnation uppdrag till stadsfastighetsforvaltningen att utreda och komma med ldmpliga
16sningsforslag géllande klimatanpassningar och krisforberedande atgérder.

2.3.2 Befintliga lokalers @ndamalsenlighet

Andamalsenligheten for befintliga lokaler for vard- och omsorgsboende varierar och
paverkar savil kvalitet for hyresgést som arbetsmiljo for medarbetare. Lokalerna for vard-
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och omsorgsboende uppfyller inte fullt ut de av ndimnden framtagna kriterierna. Nagra
boenden &r identifierade som mindre lampliga att behalla pa sikt.

Stadsfastighetsforvaltningens planerade underhall av vard- och omsorgsboenden kommer att
resultera i att hus behdver tomstéllas och dér 16sningar for det behdver ta hiansyn till
verksamheternas forutséttningar och tajming. I samband med storre underhallsatgarder
undersdks dven om det finns behov av verksamhetsanpassningar i fastigheten. Detta for att
samplanera dessa om mdjligt och ddrmed minska péverkan pa verksamheterna.

2.3.3 Kapacitet av mojliga lagenheter

I nutid bedoms lagre risk for underkapacitet nér det géller lokaler. Dock &r forvaltningen
beroende av att tidsplaner i renoverings- och byggprojekt hélls.

I nértid finns en hogre risk for underkapacitet utifran nuldgesscenariot om inte
nybyggnadsprojekt och detaljplaner har den framdrift som beddms behdvas. Utifran samma
scenario finns hog risk for underkapacitet for framtiden om inte nya projekt kommer in i
planeringen (se tabell 4).

Tabell 4. Kapacitet av mojliga ldgenheter i befintligt bestdnd samt planerad nybyggnation.

Kapacitet av
tillgdngliga lagenheter
i kommunal regi inkl.
behov av tomstallning

p g a renovering
(*avraknat ledtider vid in-
och utflytt)

Kapacitet av
tillgangliga lagenheter

2877 | 2857 | 2764 | 2797 2811 2869 2819 2869 2869 2869

for
beroendeproblematik
(*avraknat ledtider vid in-

och utflytt) 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78
Kapacitet av

tillgangliga lagenheter
i Tre Stiftelsers regi

(*avraknat ledtider vid in-
och utflytt)

Kapacitet av mojliga

350 350 350 350 350 350 350 350 350 350

lagenheter genom
avrop pa ramavtal 958 999 999 999 999 999 999 999 999 999

(*avraknat ledtider vid in-
och utflytt)

Planerad
nybyggnation
kommunal regi 0 0 0 78 155 155 233 331 331 331

(*avrdknat ledtider vid in-
och utflytt)

Planerad

nybyggnation extern

. . . . 0 49 98 98 98 137 225 225 225 225
regi (*avrdknat ledtider vid

in- och utflytt)
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Totalt planerad
nybyggnation
Total kapacitet av
lagenheter inkl

- 4263 4333 4289 4400 4491 4588 4704 4852 | 4852 4852

nybyggnation

*Ledtider vid in och utflytt avser den tiden som ldgenheten inte kan rdknas som tillginglig
for ny hyresgdst. Det avser exempelvis att en ldgenhet dr ldst i ett hyreskontrakt; att det
behover ske renovering av ldgenheten innan ny hyresgdst kan flytta in; att ldgenheten dr ldst
i formedlingsprocess dvs ldgenheten dr ldst eftersom den dr under erbjudande.

Beroende pa nuvarande fastighetsbestand, dir de flesta boenden ar byggda mellan 1955—
1980, kan ytterligare beredskap behdvas. Behoven bedoms finnas i samtliga stadsomrdden
dar prioriteringsordning tas fram i dialog mellan stadsfastighetsforvaltningen och &dldre samt
véard- och omsorgsforvaltningen.

2.3.4 Planerad kapacitetsforandring och underhall

Planerat utbyggnadsbehov av ldgenheter i vird- och omsorgsboende utifrén kidnd
kapacitetsforandring redovisas hér i tabell 6. Utdver planeras ytterligare underhall som
kréver tomstéllning frén 2030, i tabell 6 exkluderat. Det kan vara bestéllda objektsanalyser
utifran den av stadsfastighetsforvaltningen konstaterade underhéllsskuld, exempelvis behov
av stambyte med mera, dér tidpunkt och omfattning dnnu inte &r kind.

Tabell 6. Planerad kapacitetsforandring for vard- och omsorgsboende uppdelat per regi.
Ar 2024 2025 | 2026 2027 ‘ 2028 ‘ 2029 2030 2035 2040 2045

Planerad kommunal utbyggnad av ldgenheter i vard- och omsorgsboende
Nytt VoB i Skrabro 80

Toftadsens VoB 78
Nytt VoB i Karra —

ersdtter och Kdrrahus 100
VoB

Nytt VoB i Onnered 100
Planerad privat utbyggnad av lagenheter i vard- och omsorgsboende

Hammarkullen 60
Neuberghska 40
Vasahemmet 30

Planerad kommunal tomstillning av lagenheter i vard- och omsorgsboende

Akerhus VoB
Ersatts av nybyggnation

Karrahus VoB
-100
Ersatts av nybyggnation

Planerad privat avveckling av ldgenheter i vard- och omsorgsboende

Inga kinda kapacitetsfordindringar

-102

Planerat underhall som paverkar lagenheter i vard- och omsorgsboende kommunal regi
Morans VoB -89 -89 -89
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Annedals VoB -50 -98 -98 -98
Gerdas gards VoB -8 -16
Svartedalens VoB -5
Svalebos VoB -4 -7
Fredriksdal -5 -10
Lillhagsparken -12 -24
Grabergets VoB -5
Backebol -12 -24
Gunnareds VoB -60 -60
Gerashus VoB -51
Planerat underhall som paverkar lagenheter i vard- och omsorgsboende privat regi
Inga kinda kapacitetsfordndringar
| | | |

Tidsplaneringen dr prelimindr och redovisas som heldr. 1 tilligg finns risk for mer akut underhall som kan
krdva dtgdrder samt planerat underhdll som kan behéva omvdirderas till att behéva evakuering. I underhdll
som ingdr i stadsfastighetsforvaltningens underhdllsplanering framgar redan kinda projekt men dven
uppskattning om ndr kommande tomstdlining kommer behévas. Detta betyder inte att kommande losningar
dr planerade, informerade, samverkade eller beslutade.

2.4 Omfattande projekt

Planeringen innebér att staden under de ndrmaste fem &ren behdver resurssitta
projektorganisationer for omfattande nybyggnadsprojekt och ombyggnadsprojekt i form av
renoveringar for att forldnga livslangden. Projekten kommer till stor del paga parallellt, se
tabell 8.

Projekt som bedoms ha hég komplexitet bor utdver en projektplan/plan for genomforande
dven innefatta en kommunikationsplan utifran malgruppernas behov och forutsittningar.
Flera av projektens maluppfyllnad for savil tid, kostnad och omfattning &r beroende av
framdrift i andra projekt. Detta paverkar sévél verksamhet inom dldre samt vard- och
omsorgsforvaltningen som andra férvaltningar dér vikten av samordning ar avgorande for en
hallbar planering.

Forvaltningen behdver ocksa omhénderta 6vriga lokalprojekt, exempelvis olika typer av
drenden for att eftersoka ldmpliga lokaler med tillhdrande verksamhetsanpassningar, men
dven av stadsfastighetsforvaltningen planerade underhall.

Tabell 8 Identifierade komplexa projekt av storre dignitet

Projekt 2024 2025 2026 \ 2027 \ 2028 \ 2029 2030 2031 2032 2033

Toftadasen ombyggnation/
forlangningsrenovering
Avveckling Akerhus VoB

Skrabro Vob Nybyggnation

Avveckling Karrahus (ersatts av
nybyggnation i SkraBro)
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Mordns VoB
forlangningsrenovering

Gunnareds VoB
forlangningsrenovering

Gerashus VoB
forlangningsrenovering

Annedals VoB
forlangningsrenovering
(moter behov av expansion)

Nya Kérra hus (moter behov av
expansion)

Nya Akerhus (méter behov av
expansion)

Svartedalens Kok
forlangningsrenovering

Svalebos VoB fasadrenovering

Fredriksdals VoB fasadrenovering
samt invandiga atgarder

Kaverds angs VoB, storre
kunduppdrag och invandiga
underhallsatgarder

Gerdas gards VoB
fasadrenovering samt invandiga
atgarder

Svartedalens VoB
fasadrenovering

Lillhagsparken VoB
fasadrenovering samt invandiga
atgarder inkl
verksamhetsanpassning

Graberget VoB fasadrenovering

Backebol VoB fasadrenovering
samt invandiga atgarder

Renovering Fjallbo Parks

centralkok

Grdamarkerade filt representerar tid for planering och utredning, gulmarkerade flt
representerar byggproduktion ddr det dven behovs hitta losningar, gronmarkerade fdlt
representerar ndr lokal kan nyttjas fullt ut igen. I samtliga projekt krévs kontinuerlig
statusuppdatering.

2.5 Lokalbehovsanalys av tillagningskok

Bedomningen av behovet av nya tillagningskok behdver gé i takt med utbyggnaden av vérd-
och omsorgsboende. Forvaltningens bedomning &r att cirka 300 portioner per dygn ger en
produktion som fokuserar pd maltidskomponenter och tillagning som ar effektivt utifran
bemanningssynpunkt. Det skulle innebéra att var tredje vard- och omsorgsboende som byggs
1 kommunal regi ocksa ska ha ett tillagningskok. Infor antagande behover behovet analyseras
i forhallande till geografi, upptagningsomrdde och med hénsyn till indaméalsenlighet i
befintliga kok.
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I nutidsperspektivet 2024-2028 vintas underhéllsatgarder som i flera fall kommer innebéra
att kok behover ga ner i kapacitet eller tomstéllas vid olika tillfdllen. Det géller i koken
redovisade i tabell 7. De kommande underhéllsatgidrderna som kraver tomstillning kommer
under perioden kunna kompenseras av aktuell 6verkapacitet under forutsittning att befintliga
kok haller den standard som kravs for att g& upp i kapacitet.

2.5.1.1 Kapacitetsférandringar tillagningskék 2024 — 2040

Forvintade kapacitetsfordndringar for tillagningskok synliggors i tabell 7. Utover detta
planeras ytterligare underhall som kan kridva tomstillning fran 2029, i tabell 7 exkluderat.
Det kan vara bestéllda objektsanalyser utifrén den av stadsfastighetsforvaltningen
konstaterade underhéllsskulden, exempelvis behov av stambyte.

Tabell 7. Underhéll som innebir tomstéllning och flytt av produktion i tillagningskok

Dalheimers hus kok -245 | -245
Svartedalens kok -350 | -350
Fjallbo Park kok -824
Annedals kok -240 -240 | -240
Gunnareds kok -269 -269
Gerds Hus -100 | -100
Toftadsens kok -460 -460 | -460 -460
Akerhus kék** -110 |-110 |-110 |-110 |-110
Karrahus kok** -120 -120 | -120 | -120 |-120 | -120
Kapacitetsférandring | -595 | -2119 |-700 | -1089 |-959 |-230 |-330 |-330 |-230
Hdr anges portioner som behéver produceras pd andra kok.
** Kok som ryms i vard- och omsorgsboende som ska ersittas.
2.6 Inomhusklimat och solskyddsatgarder
2.6.1 Bakgrund
Under 2022 genomforde stadsfastigheter, pa uppdrag av dldre samt vard- och
omsorgsforvaltningen, en klimatutredning som presenterade forslag till dtgérder.
Anledningen var att minska risken for overtemperaturer och uppné Folkhidlsomyndighetens
géllande riktlinjer for temperatur inomhus (FOHMFS 2014:17) i Goteborgs stads vard- och
omsorgsboenden. I utredningen studerades boenden som anségs vara sérskilt utsatta for
solinstralning, samt boenden som stod infér omfattande ombyggnation/renovering.
Klimatsimuleringar som gjordes visade att yttre solskydd i kombination med system for att
kyld tilluft i ventilationssystem kommer ha storst effekt. Forvaltningen valde utifrén detta att
gé vidare genom att starta kunduppdrag for Nya Varvets och Bjolas vard- och
omsorgsboende. Dessa projekt kunde ocksé vara vigledande for antagande om dkad
hyreskostnad for vriga fastigheter, om kunduppdrag for solskyddsatgérder initieras.
Uppdrag om ytterligare kunduppdrag behdver beredas och prioriteras internt i forvaltningen
for att darefter enlighet med klimatutredningen ge uppdrag till stadsfastighetsforvaltningen
att starta forstudie/er.
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2.6.2 Pagaende arbete

Aldre samt vird- och omsorgsforvaltningen har i samband med kommande renoveringar och

nybyggnation gett uppdrag till stadsfastighetsforvaltningen att utreda och komma med

lampliga 16sningsforslag. Forstudier 4r startade for Bagaregérden, Morén, Annedal,

Toftadsen samt for nybyggnationen i Skra Bro.

Status identifierade fastigheter i klimatutredning

Fastighet Status Ansvar

Bjolas VoB Montering av utvandiga solskydd - Genomfort SFF

Nya Varvets VoB Montering av utvandiga solskydd-Genomfort SFF

Bagaregardens VoB Atgéarder i form av kyld tilluft pagar SFF
| samband med férlangningsrenovering forses

Morans VoB luftbehandlingsaggregat med kyla. SFF
I samband med forlangningsrenovering byts befintligt
ventilationssystem ut till ett system med fran- och tilluft,

Annedals VoB ateranvandning och kyla. SFF
| samband med kommande ombyggnation utreds atgarder for

Toftadsens VoB hantering av inomhusklimat. SFF
| samband med kommande fasadrenovering utreds atgarder for

Gerdas Gards VoB hantering av inomhusklimat. SFF

Sandarnas VoB Forstudie bestalld hos SFF. SFF

Glostorpshéjdens VoB Behov av prioritering fér att pabdrja beredning av arende AVO
Behov avdelningens prioritering for att pabdrja beredning av

Kaverds angs VoB arende Avo
Behov av prioritering tas upp i projektering for

Lillhagsparkens VoB klimatskalsrenovering AvO

Sodra Skargardens VoB Behov av prioritering fér att pabdrja beredning av arende AVO
Del av nyproduktion, n&mndbeslut fér genomférande i AVON

VoB i Skra Bro 2024-08-27. Beredning fortsatt i SFF namnd samt KS/KF. SFF

Ett arbete pagar dir forvaltningen och sakkunniga pé stadsfastigheter studerar och foljer upp
pagiende nybyggnads- och stora reinvesteringsprojekt utifran inomhusklimat. Det innebér
till exempel att klimatberdkningar gors utifran solvdrmelast och gestaltning, olika typer av
fonster, fonsterglas, solskydd och ventilationssystem.

Resultat och gruppens arbete ska bilda grund for en anpassning av vard- och
omsorgsboenden utifrén ett fordndrat och varmare klimat. Dir anpassningar av
stadsfastigheters tekniska anvisningar och krav kan utvecklas.

Vid sidan av tekniska losningar och olika typer av gestaltning har ocksa grona losningar
betydelse for inomhusklimatet. Trad och gronska invid byggnader kan till exempel skapa
skugga och bidra till lagre temperaturer utom- och inomhus. Att studera detta ser gruppen
som angeldget, men arbetet har inte strukturerats dnnu.

I samband med stadsfastigheters planerade underhallsarbete av byggnaders fasader tar
forvaltningen och stadsfastigheter gemensam stéllning till lampliga och mdjliga
klimatatgdrder i varje enskilt projekt utifran dess olika forutséttningar. Det kan handla om
val av fonster och fonsterglas och behov av utanpéliggande solskydd. Detta bildar grund for
forvaltningen att bestélla atgirder av stadsfastigheter for ett hallbart inneklimat. Kommande
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renoveringsprojekt dir klimatutredningar kommer genomforas ar bland annat Svalebos VoB

samt Ovriga planerade fasadrenoveringar.

2.7 Avvikelser i tidplaner

Byggprojekts tidplaner dr dynamiska i sin natur vilket gor att det kan ske justeringar under

drendets gang. Vanliga orsaker ar:

e Brist pd projektledare
e Kostnadsokningar vilket kridver nya kalkyler och nya investeringsbeslut

e Foridndringar i lagstiftning

e Bygglovshantering

e Upphandlingstid
o Overklagan

e Of6rutsedda hindelser — t ex fuktskador

Om ett projekt blir tidsforskjutet kan det ha direkt paverkan pé andra projekt vilket kan leda
till omprioritering. Den framsta risken som redovisades i lokalbehovsplanen 2023 &r att

detaljplanering och projekt inte haller tidplaner. Generellt kan ségas att det r forseningar om
6—12 ménader i forhallande till lokalbehovsplanen i alla projekt. En konsekvens blir att

fonstret for identifierade mojligheter med omlokalisering i eget bestdnd minskar med

motsvarande tid.

Projekt

Lokalbehovsplan 2023
tidplan

Uppféljning projekt

Tidsavvikelse mot
Lokalbehovsplan
2023

VoB i Skra Bro

Driftsatt Q3 2026

Driftsatt Q1 2027
forutsatt att KS-beslut tas i
jan 2025

+7 manader

Mordns VoB
Tillskott av 96 platser

Driftsatt Q3 2026

Driftsatt Q1 2027

+ 6 manader

Annedals VoB
Tillskott 96+(12) platser

Driftsatt Q3 2027

Driftsatt Q1 2028

+ 12 manader

Toftadsen VoB
Tillskott 72 platser

Driftsatt Q3 2027
Ingick ej som alternativ

Driftsatt Q3 2028 forutsatt
att KS-beslut tas i januari
2025

+ 12 manader

Projekt i detaljplanfas

Lokalbehovsplan 2023
tidplan

Uppfoljning detaljplan

Tidsavvikelse mot
Lokalbehovsplan
2023

(privat)
Tillskott 60 platser

Neuberghska/bambergerska Driftsatt 2028 Driftsatt 2028 Foljer tidsplan
(privata

Tillskott 30-39 platser

Nya Vasahemmet (privat) Driftsatt 2028 Driftsatt 2029-2030 +12-24 manader
Tillskott 30 platser

Nybyggnation Hammarkullen Driftsatt 2028 Driftsatt 2030 +24 manader
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Akerhustomten i Onnered Driftsatt 2029 Driftsatt 2031 +12-24 manader
(ersattning Akerhus)
Minskning 10-20 platser

Detaljplan Karra (ersattning Driftsatt 2029 Driftsatt 2030 +12 manader
Karra hus)
+0

2.8 Lokalbehovsanalys for administrativa
kontorslokaler

Forvaltningen har huvudkontor, omradeskontor och verksamhetskontor i alla fyra
stadsomriden. Pa huvudkontoret finns forvaltningsledningen och forvaltningsdvergripande
stodfunktioner. Omradeskontor dr ett komplement till huvudkontoret inom varje stadsomrade
som anvinds av samtliga avdelningar och kopplade stodfunktioner.

Andamalsenligheten i kontorslokaler varierar. Brist pd mdtesrum paverkar arbetsmiljon for
enskilda medarbetare och forvaltningen som helhet d& medarbetare manga ganger hdnvisas
till att resa till andra delar av staden eller ses digitalt. Aldre samt vird- och
omsorgsforvaltningen &r inte alltid forstahandshyresgést dir kontor samnyttjas med andra
forvaltningar. Det innebér att forvaltningens radighet 6ver lokalerna begrinsas och péaverkas
av andra forvaltningars behov och beslut. D4 manga av stadens forvaltningar véxer blir
effekten uttrangning, vilket innebér drenden om eftersok av nya lokaler som kan bli dyrare
for forvaltningen.

3 Lokalkostnadsanalys

I detta kapitel redovisas éldre samt vard- och omsorgsndmndens lokal-, drifts- och
hyreskostandsmaéssiga faktorer av betydelse for nimndens verksamhet.

Framtidens befolkningsutveckling kommer innebéra att omsorgskonsumtionen okar vilket
innebér framtida kostnader for kommande utbyggnader och upprustningen av stadens vard-
och omsorgsboenden. Dértill befinner vi oss i en ekonomisk omvérld som paverkas av
inflation, rdnteutveckling och byggmaterialsbrist. Byggkostnadsutvecklingen som SCB tar
fram visar att de senaste arens inflationstakt pa byggkostnaderna har legat pa 6ver 8 procent,
nivéer som Sverige inte har haft sedan attiotalet.
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Namndens kostnader paverkas ocksa av stadens hyressittande princip som utgar ifran en
internhyra mellan stadsfastighetsforvaltningen och dldre samt vérd- och
omsorgsforvaltningen. Raddande hyresmodellen baseras pa faktiska kostnader genererade av
varje lokalprojekt, sdvél underhallsprojekt som verksamhetsanpassningar, nya inhyrningar
och nybyggnation. Faktiska kostnader &r byggmaterial, 16ner, transporter och rintor.
Utvecklingen av forvaltningens hyra har de senaste aren 6kat mer 4n tilldelning av
nimndbidrag.
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3.1.1 Sammanstallning ekonomi 2025 - 2033

Lokalkostnadsutveckling drivs i synnerhet av befolkningsméssiga forandringar. I G6teborgs
Stads budgethandling berdknas befolkningen bli lite dldre kontinuerligt. For att inte
overskatta framtida behov lagger staden in en fordndringsfaktor med 0,2 procent for
befolkning 85 ar och dldre samt 0,4 f6r befolkning 65—84 ar. Det innebér att forvaltningen
far lite mindre pengar varje ar per invanare i alderstilldelning. Forvaltningens tvd framtida
scenarier av vard- och omsorgsboende kommer att innebéra 6kade kostnader for staden
och f6r ndimnden. Utvecklingsscenariot kommer innebéra att till 2030 kommer
kostnaderna att 6ka med knappt 8 procent, cirka 250 miljoner kronor och med
nuldgesscenariot knappt 17 procent cirka 560 miljoner kronor.

Lokalkostnadsutvecklingen drivs ocksa av att stadsfastighetsforvaltningen aviserat
nodvéndigt planerat underhall. Nar vérdet i fastigheterna ska aterstillas innebér det att
hyreskostnader kommer 0ka i takt med att nddvéndiga atgirder genomfors och hyran okar.
Nodviandigt underhall och dess lokalkostnadsutveckling har forvaltningen begransad
radighet over. Darfor ar det viktigt att verksamhetsanpassningar och inhyrning av nya lokaler
som initieras av dldre samt vard- och omsorgsforvaltningen hanteras via en tydlig
prioritering utifran forvaltningens ekonomiska forutsittningar med hénsyn till tidpunkt och
omfattning. I samband med den prioriteringen behover forvaltningen ocksa se éver mojlighet
att 1 hdgre grad samnyttja lokaler.

Arlig hyreskostnad for dldre samt vard- och omsorgsforvaltningen uppgér 2024 till cirka 593
miljoner kronor. Preliminéra hyreskostnader efter projekterade re- och investeringar samt
nya inhyrningar kommer 2025 uppgé till 624 miljoner kronor. De totala hyreskostnaderna
berdknas enligt stadsfastighetsforvaltningen att 6ka med 28 procent fram till 2030.
Preliminéra berdkningar innefattar kiinda projekterade reinvesteringar och investeringar samt
nya inhyrningar. Framtida hyreskostnader inkluderar inte tillkommande kostnader for
exempelvis krisberedskap och behov av klimatanpassning. I takt med att beslut tas om
nybyggnation av vard- och omsorgsboende samt inhyrning av andra verksamhetslokaler
kommer framtida kostnader att justeras.
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Tabell 10. Lokalkostnadsutveckling

Hyresgast: Inflation:
|N160 Aldre samt vard och omsorg | Ranta (paverkar endast investeringar]
Lokalkostnadsutveckling per kostnadsslag, mnkr 2024-04-26

Nominellt penningvarde / Lopande priser

Budget 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

N160 Aldre samt vard och omsorg SummaiMnkr) 624 665 707 749 764 796 821 845 866 881
darav per kostnadsslag Forandring fran 2025 (%) 7% 13% 20% 22% 28% 2% 36% 35% 41%
Befintliga objekt, zda (inkL investeringsportfolj t.o.m. 2025) 336 344 342 343 341 340 341 343 342 337
Driftkostnader 163 167 170 173 177 130 134 188 191 195
Underhallskostnader 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57
Avskrivningar 95 28 94 a9z B9 85 83 &2 78 69
Rantekostnader 30 30 28 26 24 22 20 18 16 15
Befintliga objekt, inhyrda (inkLinvesteringsportfal] t.o.m. 2025) 288 292 297 303 an 307 312 318 324 330
Driftkostnader 7 7 7 7 7 7 7 8 & &
Underhllskostnader 3 3 3 3 3 3 3 4 4 4
Avskrivningar 12 12 12 11 4 4 4 4 3 2
Rintekostnader 2 1 1 1 1 1 1 1 o 0
Kostnad inhyrda 264 269 275 280 286 291 297 303 309 315
Projekt/investeringar fr.o.m 2026 0 29 67 104 122 150 167 184 200 215
Driftkostnader nyinvesteringar 1] 2 3 5 6 7 8 8 a a
Underhallskostnader nyinvesteringar 1] 0 0 1 1 1 1 1 1 1
Avskrivningar reinvesteringar 1] 8 13 28 39 50 62 73 B4 95
Avskrivningar nyinvesteringar 1] 8 20 32 a3 39 39 40 40 40
Rante kostnader reinvesteringar 0 5 10 15 21 26 31 37 41 45
Rante kastnader nyinvesteringar 0 [ 15 23 23 27 26 26 25 24

(Kdlla: stadsfastighetsforvaltning 2024-04-29)

3.1.2 Kostnader for tomstallda lokaler

Aldre samt vird- och omsorgsforvaltningen har delvis en intikt via den hyra som
hyresgésten pé vard- och omsorgsboende betalar. [ samband med omfattande underhall av ett
vard- och omsorgsboende som kriaver tomstillning har staden en central ekonomisk
kompensation for att bland annat bygga paviljonger. Forvaltningen bedomer att en
paviljonglosning for en hyresgist inte &r ett rimligt alternativ for tomstéllning pa samma satt
som det fungerar for forskola eller skola. Detta innebér att forvaltningen inte kan ta del av
stadens ekonomiska kompensation. Forvaltningen stir med hoga kostnader for tomstéllda
lokaler &ven om arbetsséttet bedoms gynna staden som helhet eftersom egna lokaler hela
tiden &r utgdngspunkten for att 16sa de underhallsbehov som uppstér.

De senaste aren har forvaltningen behdvt minska antalet vard- och omsorgsboende pa grund
av en viss Overkapacitet i relation till omsorgsbehovet. Forvaltningen har prioriterat att
lamna lokaler som har varit underméliga och dar boendemiljon och forutséttningarna for att
bedriva en hallbar verksamhet har paverkats. Kostnaden for tomstéllda lokaler varierar
beroende pé hur linge forvaltningen behéller hyran. En extern inhyrning ger mojlighet att gé
ur en lokal vid avtalsperiodens slut medan hyran for en fastighet dgd av staden behalls tills
ny losning for lokalen finns. I och med nya hyressittande principer vid egenédgd fastighet
kvarstér fortsatta driftskostnader for nimnden i form av hyreskostnader.
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3.1.3 Lokaler som namnden pa sikt vill lamna

Forvaltningen ser ett fortsatt behov av att se 6ver mojligheten att 1dmna lokaler som inte ar
dndamalsenliga och lokaler som inte uppfyller rétt kvalitet for hyresgisten, arbetsmiljo for
medarbetarna eller som har en god driftsekonomi.

4 Aktuella utmaningar och
mojligheter

Lokalplanering dr komplext och innebéar langsiktiga planeringshorisonter utifran ekonomiska
forutsattningar, demografisk utveckling och tillgang till kompetens. Att sammanvéga olika
drivkrafter som goteborgarens behov, framtida trender, demografisk utveckling och
underhallsbehov innebér osdkerheter. De senaste aren har staden fordndrat styrningen kring
lokalbehovs- och lokalforsorjningsplanering. Styrningen innebér bland annat uppdaterade
riktlinjer och sjélvkostnadshyra som ny finansieringsform.

Aktuella utmaningar i lokalplaneringen

e Kontinuerligt 6kande kostnader for fastigheterna och dir det innebar ett stort
ekonomiskt atagande.

e Nuvarande fastighetsbestand, framfor allt av vard- och omsorgsboende, kraver
omfattande underhall och anpassade 16sningar kommande é&r.

e Planerade lokalforandringar haller inte tidplan vilket innebér att avvikelser behover
vara med i planeringen och bidrar till osékerheter av framtiden.

e Omvirldsfaktorer sasom demografisk utveckling, ekonomi och materialbrist
paverkar hur framtidens behov av omsorg och dédrmed lokaler kan tillgodoses.

e Framtida behov av vird- och omsorgsboende innebir att staden behdver reservera
lamplig mark som ar andamalsenlig for att bygga vard- och omsorgsboende.

e Framtidens omsorgsbehov dr osdkra. Att planera vard- och omsorgsboenden och
andra verksamhetslokaler utifran hur behovet av lokaler ser ut i framtiden ar darfor
bade svart och fullt av osdkerheter.

e Forvaltningens tva framtida scenarier av vard- och omsorgsboende kommer att
innebéra dkade kostnader for staden och for namnden. Utvecklingsscenariot kommer
innebéra en 6kning av kostnader om knappt 8 procent (ca 250 miljoner kronor) fram
till 2030. Nuldgesscenariot innebar en 6kning om knappt 17 procent (ca 560 miljoner
kronor).

e Lokalfordndringar har l&nga ledtider vilket innebér att prognoser &r viktiga men kan
leda till 6ver- eller underkapacitet av lokalbestandet.

Aktuella mojligheter i lokalplaneringen

e [ nutid bedoms ldgre risk for underkapacitet nér det géller lokaler. Dock ar
forvaltningen beroende av att tidsplaner i renoverings- och byggprojekt halls.

e Nuvarande kapacitet i fastighetsbestdndet mojliggor nodvéndiga fordndringar i
bestandet for att 6ka kvalitet och arbetsmiljo.

e Flera behovscenarier bidrar till att analysera behov av framtida kapacitet och
lokalforandring med arlig revidering
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e Nya digitala hjalpmedel och fordndrade arbetssitt kan bidra till 6kad effektivitet och
diarmed ddmpa behovet av nya verksamhetslokaler och vard- och omsorgsboende

e Aldres boendealternativ paverkar behoven dér anpassade bostider och tillgingliga
stadsmiljoer minskar behovet av vard- och omsorgsboende

4.1 Riskanalys

Avvikelser fran féregaende Topp 3 risker
lokalbehovsplan
Oséker bedomning av antal aldre personer . Awvikelse, beslut behavs
som vintas vara i behov av vérd- och . S .
. O Avvikelse, hanteras i ordinarie planering
omsorgsboende framdver.
. Enligt plan

Osiker framdrift for nybyggnationp g a
senareldggning av detaljplaner.

Osiéker framdrift 1 underhélls- och
ombyggnadsprojekt

Osiker framdrift i att hitta &ndamélsenliga
lokaler for verksamhet som riktar sig till
ordinért boende.

:
j

Konsekvens

1. Befarat underskott av lagenheter i vard- och omsorgsboende om inte
planerade projekt har den framdrift som krévs.

2. Konstaterad underhéllsskuld genererar, med anledning av faststidllda
avskrivningstider, ekonomisk paverkan pa ndmnden fram till mitten av
2050-talet.

Inriktningsbeslut kopplat till risk

1. Risk 1 — Att tidsplaner hélls och synkroniseras med samtliga berorda forvaltningar dr av hogsta prioritet.
Risk 1 — Forvaltningens behov av verksamhetslokaler for savil vard- och omsorgsboende som lokaler for verksamhet
som riktar till ordindrt boende behdver prioriteras i den tidiga stadsplaneringen.

2. Risk 2 — Att 16pande i forhéllande till budget prioritera och skriva fram uppdrag om tillkommande eller avgaende
lokalbehov. Detta for att sdkerhetsstélla &andamélsenlighet i lokaler och en lokalforsorjning i balans, se bilaga pagaende
lokaldrende samt lokalkostnadsanalys.

Planerade aktiviteter

e  Sikerstilla 16sningar for hyresgéster 1 vard- och omsorgsboende och dvriga verksamheter som behover tomstéllas i
samband med ombyggnation.

e Utveckla befintlig ersittningsmodell for evakueringslosningar s att den for AVO justeras till en mer likvirdig, effektiv
och hallbar modell.

e  Framdrift i detaljplaner vilka omfattar byggnation av vard- och omsorgsboende samt lokaler for kommunal service som
riktar sig till ordinirt boende.

e Reservera lamplig mark for byggnation av vard- och omsorgsboende.
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Inriktning att var tredje vard- och omsorgsboende inrymmer ett tillagningskok med produktion for cirka 300 portioner
per dygn.

Ta fram lokalfunktionsprogram for éldre samt vard- och omsorgsforvaltningens olika verksamhetslokaler i syfte att
sékerstélla dndamalsenlig bestillning som &r hallbar i framtiden.

Oka samnyttjan och samlokalisering mellan verksamheter inom #ldre samt vérd- och omsorgsfdrvaltningen.

Tillsammans med stadsbyggnadsforvaltningen fortsatt utreda mojligheter att tillskapa trygghetsboende pé annat sétt dn
nuvarande modell.
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