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Aldre samt vard- och omsorgsférvaltningen I G('iteborgs
P4 Stad
Tjansteutlatande Handlaggare: Martin Nilsson, Nicklas Friberg
Utfardat 2024-07-10 martin.nilsson@aldrevardomsorg.qoteborg.se
Diarienummer N160-1166/24 nicklas.friberg@aldrevardomsorg.goteborg.se

Nybyggnation vard- och omsorgsboende i
Skra Bro

Forslag till beslut

Aldre samt vard- och omsorgsndmnden:

1. godkéanner stadsfastighetsforvaltningens framtagna forstudie och preliminér hyra
utifran bestillning av nytt Vard- och omsorgsboende i Skra Bro, Bjorlanda.
2. forklarar beslutet omedelbart justerat.

Sammanfattning

I enlighet med en uppdragsbestéllning daterad 28 september 2017, LS 0654/11, har
stadsfastighetsforvaltningen genomfort en forstudie avseende nytt Vérd- och
omsorgsboende inom den nya centrumbebyggelsen i Skra Bro, Bjorlanda.

Under projektets géng har ett antal malkonflikter identifierats och hanterats pé grund av
tomtens forutsdttningar samt nya krav, rekommendationer och lagar som medfort att vissa
funktioner har behovt utgé eller fordndras. Forvaltningen bedomer dock att den framtagna
forstudien presenterar en mojlighet att bygga ett modernt och for verksamheten
dndamalsenligt Vard- och omsorgsboende som verensstimmer med forvaltningens
behov. Andamalsenligheten avser savil arbets- som boendemiljo.

Stadsfastighetsforvaltningen har tagit fram en kostnadskalkyl for nybyggnationen dir
preliminér totalkostnad for nybyggnationen blir 329 miljoner kronor med en preliminér
arshyra for lokalerna pa cirka 23 miljoner kronor. Prelimindr arshyra fran enskilda
hyresgéster berdknas som en intdkt for verksamheten om cirka 9 miljoner kronor. Den
uppskattade totalkostnaden for investeringen inkluderar installationer for komfortkyla och
valfardsteknik sdsom trygghetssystem och likemedelsskéap.

Forvaltningen kan mot bakgrund av detta foresla ndmnden att godkénna framtagen
projektering som underlag for byggnation av nytt Vard- och omsorgsboende i Skra Bro,
Bjorlanda som preliminért kan sté klart i borjan av ar 2027.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Stadsfastighetsforvaltningen har tagit fram en kostnadskalkyl for nybyggnationen dir
preliminér totalkostnad for nybyggnationen blir 329 miljoner kronor med en preliminir
arshyra for lokalerna pa cirka 23 miljoner kronor. Preliminér arshyra fran enskilda
hyresgéster berdknas som en intidkt for verksamheten om cirka 9 miljoner kronor. Den
uppskattade investeringen inkluderar installationer for komfortkyla och vélfardsteknik
sasom trygghetssystem och ldkemedelsskap.

For lokalprojekt som dverstiger 5 200 PBB' (cirka 297 miljoner kronor) krivs
genomforandebeslut i kommunfullmaiktige efter genomford forstudie och innan byggstart.
Detta bedoms kunna ske inom 6 till 9 manader efter beslut i dldre samt vard- och
omsorgsnimnden.

Genom nybyggnation kommer Goteborgs Stad att dga fastigheten och byggnaden.
Projektet foljer dirmed Goteborgs Stads riktlinje for investering i- och inhyrning samt
dga eller hyra kommunala verksamhetslokaler (KF 2023-01-26 § 22). Boendet kan &ven
fungera som en evakueringsldsning i samband med behov av ersittningsboende och
bedoms vara en forutsittning for genomforande av renovering av andra boenden.

I jimforelse med det senast inhyrda Vérd- och omsorgsboendet har Skra Bro nybyggnad
samma prelimindra hyreskostnad per lagenhet. Prognosen for hyresnivan &r 2025 ér 30
miljoner kronor. Hyran for Skra Bro kommer sjunka i takt med avskrivningarna.

Projektet som helhet bedoms vara en bra investering inom Goéteborgs Stads
fastighetsbestand for vard- och omsorgsboende utifran att hyran (rdntekostnaderna)
succesivt kommer att minska i takt med att avskrivningar genomfors. Byggnaden byggs
enligt stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och minskad klimatpéaverkan, dar
projektet byggs med ett halverat koldioxidutslapp jamfort med 2020 ars niva.

Om ndmnden avbryter eller forandrar forutséittningarna for projektet kommer de
upparbetade kostnaderna faktureras. Upparbetade kostnader uppgar till totalt cirka 13
miljoner kronor.

Beddmning ur ekologisk dimension

Projektet Skra bro anses ha goda forutséttningar for att vara ett klimatbudgetprojekt. Infor
start av projektering och som del i det klimatstrategiska arbetet utsdgs darfor projektet till
ett sddant klimatbudgetprojekt. Aktuell utformning av byggnaden medger en
klimatpaverkan som &r ldgre dn angivet gransvarde och i linje med Goéteborgs Stads mal
om att halvera utsldppen fran byggnation fram tills 2025.

Som ett led i klimatneutralt byggande ska projektet dven testa lerskivor. Cirka 100
kvadratmeter innervéagg av traditionell dubbelgips, stalreglar och traditionell stenull
ersatts till en vigguppbyggnad om lerskivor med lerputs, trareglar och trafiberisolering.

I detta projekt frangas tidigare byggnation med tegelfasad. I stillet anvdinds mer
klimatneutrala material i form av trastomme och triafasad.

Gillande utformning av utemiljon bidrar projektet dven till den biologiska mangfalden av
vaxter genom att tillfora en artvariation i ett annars ganska artfattigt omrade.

! Prisbasbelopp
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Bedomning ur social dimension

Goteborg utvecklas, viaxer och fordandras snabbt dér Skra Bro r ett bostadsomrade som
utvecklas till ett ndrcentrum och en moétesplats med handel, kontor och service. Som en
del av omradets utveckling ska dven en forbéttrad kollektivtrafikknutpunkt med
pendelparkering inrymmas i omradet. [ och i nira anslutning till centrum lokaliseras en
tétare bostadsbebyggelse med varierade ldgenhetsstorlekar och upplatelseformer samt
parker.

Det nya vard- och omsorgsboendet ligger ddrmed i ett omrade under utveckling. Boendet
utformas med utgdngspunkt i Géteborgs Stads ramprogram och fran beprovad vetenskap
inom omradet. Utformningen har dven utgéatt fran de av ndmnden antagna kriterierna for
att bedoma fastigheter for vard- och omsorgsboende (2021-10-26, § 266 N160-1166/21).
Kriterierna ar utformning av ligenheten, gemensamma aktivitetsytor,
kommunikationsytor, utomhusmiljo, medarbetarutrymmen, geografisk placering och
arbetsmiljo for medarbetarna.

Visionen &r att skapa ett boende som &r vackert, inbjudande och som tar hdnsyn till
hyresgisternas behov. De privata lagenheterna utgar fran en karaktir av hemkénsla. Pa
varje enhet finns det &ven mdjlighet till parboende. Det finns ménga rum och miljéer som
lockar hyresgisterna att rora sig runt i huset och i den tillhdrande anpassade utemiljon i
form av tradgérd och uterum samt gemensamma balkonger. Det kommer dven finnas
sinnesrum, samlingssal, aktivitetsrum och olika typer av vardagsrum.

Miljon ar tillganglighetanpassad, trygg och forutségbar sa att &ven den som har en nedsatt
kognitiv formaga latt ska kunna orientera sig. Byggnaden ar anpassad bade for personer
med kognitiv nedséttning och funktionsnedsittning, bland annat genom tvé inviandiga
hissar med raddningsfunktion. Entréplanet 6ppnar upp mot en samlingssal dir hyresgéster
och deras besokare kan delta i olika aktiviteter. Samlingssalens placering innebér att den
dértill kan 6ppnas upp for allmanheten.

Foreslagen nybyggnation beaktar folkhidlsomyndighetens hygienkrav och
rekommendationer. Enheter ska kunna avgrénsas och fungera s autonomt som mgjligt
for att minska risken for smittspridning.

For att tillskapa andamélsenliga lokaler for verksamheten installeras komfortkyla i
fastigheten. Behovet tillkom under fortsatt utredning i samband med att
folkhilsomyndigheten sléppte nya rekommendationen om att inte dverstiga
inomhustemperaturen 6ver 26 °C for kidnsliga grupper.

Samverkan

Information har skett i férvaltningsdvergripande samverkansgrupp (FSG) den 17 april
2024. 1 uppréttad sérskild samverkansgrupp (SSG) har ritningsgranskning genomforts den
27 maj och den 20 juni. Partssamverkan med de fackliga organisationerna infor beslut har
skett i SSG den 19 augusti 2024,

Bilagor

1. Yttrande infor beslut gillande nybyggnation av dldreboende i Skra Bro,
Bjorlanda

2. Uppdrags- och projektplan
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3. Forstudierapport
4. Ekonomiska konsekvenser for projekt 14903 — Skra Bro nybyggnad VOB

5. Handlingar for &rende SLK-2024-00690, Utredning kommunal service -
Skra Bro vérd- och omsorgsboende

Beslutet skickas till
Stadsfastighetsndmnden
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Arendet

Némnden har att ta stillning till godkédnnande av framtagen forstudie samt att godkénna
preliminér hyra enligt framtagen forstudie for byggnation av nytt vard- och
omsorgsboende i1 Skra Bro.

Beskrivning av arendet

I enlighet med en uppdragsbestéllning daterad den 28 september 2017, LS 0654/11, har
stadsfastighetsforvaltningen genomfort en forstudie avseende nytt vard- och
omsorgsboende inom den nya centrumbebyggelsen i Skra Bro, Bjorlanda.

Stadsdelsforvaltningen Véstra Hisingen deltog i detaljplanearbetet som antogs av
byggnadsndmnden den 11 december 2018. Inom detaljplanen har en tomt avsatts for
vard- och omsorgsboende norr om den befintliga Trulsegérdsskolan.

Tidigare lokalndmnden beslutade den 15 juni 2020 att godkénna den planerade
investeringen (N230-0042/20, §104). Arendet har sin bakgrund i tidigare beslut frin
stadsdelsnamnd Véstra Hisingen avseende en begédran om nybyggnation av vard- och
omsorgsboende. Efter paus i processen, da tidigare lokalbehovsplan identifierat ett
senareldggande av byggstart, aterupptogs uppdraget efter beslut i lokalndmnden den 10
februari 2022 (N230-0142/22, §10) och i bestiillande nimnd den 15 juni 2022 (AVON,
N160-0825/22).

Aldre samt vird- och omsorgsforvaltningen har genom uppdaterad lokalbehovsplan for
vard- och omsorgsboende for édldre identifierat ett behov av nybyggnation av vard- och
omsorgsboende i Skra Bro, Bjorlanda. Syftet med nybyggnationen &r att skapa
andamaélsenliga lokaler for en behovstickning i balans fran och med &r 2027.

Behovet av nyproduktionen beddms behdvas for att:

e mota behov i en vixande befolkning

e genomfora renovering av boenden som kraver tomstéllning

e fornya och modernisera fastighetsbestandet for Goteborgs Stad som helhet

e genomfora kvalitetshdjande atgdrder som forbéattra arbetsmiljon och
boendemiljon pé befintliga boenden.

Objektet finns med i ndmndens lokalbehovsplan 2023 som en egenproduktion for en
behovstiackning i balans. For att mojliggora en lokalforsorjning i balans ska Goteborgs
Stad gemensamt verka for ett effektivt lokalnyttjande som en del i Goteborgs Stads nya
styrmiljo for lokalforsorjning. Det innebér att:

e ildre samt vard- och omsorgsndmnden planerar for och skickar uppdrag om
avgaende och tillkommande lokalbehov for en lokalforsérjning i balans éver tid

e ildre samt vird- och omsorgsforvaltningen och stadsfastighetsforvaltningen
synkar lokalbehovsplanering och underhallsplanering (renoveringar/erséttningar)
for en bérkraftig vard- och omsorgsverksamhet for dldre

e nybyggnation anvinds som verktyg for att undvika dyra evakueringslosningar.

Ursprunglig uppdragsbestéllning inneholl ett behov om 100 lagenheter,
gemensamhetsytor, restaurang och tillagningskok samt dagverksamhet. Resultatet av
forstudien innebér att tidigare lokalsekretariatet enligt yttrande daterat 11 februari 2019,
gjorde bedomningen att forslaget med 80 ldgenheter, gemensamhetsytor,
personalutrymmen, restaurang och dagverksamhet var det bésta mojliga pa den aktuella
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platsen. Detta da byggrétten och forutsittningar pa tomten endast rymmer ett vard- och
omsorgsboende i fyra plan med 80 lagenheter.

Fortsatt utredning

Da det var flera &r sedan som en nyproduktion av vérd- och omsorgsboende i egen regi
genomfordes beslutades det att projektering skulle starta med en fordjupad utredning och
uppdaterad behovsbeskrivning i form av designdriven dialog. Detta for att djupare belysa
verksamhetens behov som kan ha dndrats nir dldre samt vard- och omsorgsnimnden blev
bestillande nimnd och dven pa grund av utveckling och forskning som kommit fram
under senaste aren. Under varen 2021 genomfordes darfor en verksamhets- och staden-
overgripande workshopserie. Workshopserien genomfordes under ledning av
projektledare pa lokalforvaltningen och arkitekter. Deltog gjorde 37 representanter fran
olika yrkesroller knutna till vard- och omsorgsboenden inom Goéteborgs Stad. Den
designdrivna dialogen utmynnade i forslag pa planlosningar for boendet och identifierade
fragor och avsteg som besvarades och bekriftades i samband med projekteringen.

Enligt yttrande frén stadsfastighetsforvaltningen och enheten for planering och
fastighetsutveckling daterat 11 juni 2024, SFF-2023-00617, visar den dterupptagna
forstudien att det 4r mojligt att skapa ett vard- och omsorgsboende i Skra Bro med 79
lagenheter med gemensamma ytor samt personalytor. De gemensamma ytorna innehaller
olika milj6er och funktioner for att moéta den enskilde hyresgistens behov med
utgangspunkt fran stadens ramprogram, bestéllande nimnds behovsbeskrivning,
tillgénglig valfardsteknologi och beprovad vetenskap inom omrédet.

Stillningstaganden under projektets gang

Under program- och systemskede identifierades att tomtens forutsdttningar ger upphov
till ett antal malkonflikter och att vissa funktioner dirmed har behovt utga fran projektet.
Krav, rekommendationer och lagar har dven gjort att malkonflikter uppstatt. Detta medfor
att projektet nu levererar 79 ldgenheter, a 34,5 kvadratmeter, i stillet for 80 lagenheter.
Utifran forstudien har dven restaurang med tillhorande tillagningskok och dagverksamhet
utgétt fran projektet enligt beslut fran verksamheten. Tillagningskok ersétts av
grundutrustningsforrad, utdkad varumottagning, utdkade enhetskdk och matvagnshall.
Restaurangen har blivit en samlingssal.

Tomtmarken &r relativt liten i forhéllande till husets storlek vilket ger begransade
mojligheter till parkering och utemilj6 for boendet. Tomten medger en avsedd utemiljo,
det vill siga friyta, om 12,3 kvadratmeter/hyresgist. Det gor dven att ytan for angoring
for transporter &r liten och har skapat malkonflikter i projektet. En 6verenskommelse
gjordes med exploateringsforvaltningen om att {2 tillgang till en liten del av parkmarken
som angrénsar for att mojliggora en béttre angdring. Dér tillskapas en rundkdrning for
mindre lastbilar och en mdjlighet till backvéndning inne pa tomten. Parkering dr majlig
inom tomten med plats for rorelsehindrade, besokare och tva verksamhetsplatser.
Resterande behov maéste 16sas i samarbete med andra verksamheter och aktdrer.
Parkeringsplatser planeras i enlighet med forstudien att utredas vidare med mdjlig
samordning pa Trulsegéardsskolan.

Kretslopp- och vatten (KoV) som har ansvar for insamling av brannbart och
komposterbart avfall godkénde inte 16sningen med backvindning. Sopsugen innefattar
dérfor bade brannbart och komposterbart avfall for att klara KoVs krav. En ny lag om
insamling av forpackningsavfall fran hushall kom den 1 januari 2024 som innebér att
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insamlingsansvaret dvergar fran producenterna till kommunerna. I och med den nya lagen
blev KoV ansvariga for att himta forpackningar. D& KoV inte godkénner backvindning
eller att dra sopkérlen ldngre &n 25 meter uppfyllde ursprunglig 16sning i mittvolymen
inte ldngre kraven. Detta ledde till att en ldgenhet beldgen mot gatan fick erséttas av ett
atervinningsrum for att uppfylla de nya kraven.

Plan for att kontrollera inomhustemperatur vid varmebéljor

Utgéngspunkten for dldre samt vird- och omsorgsforvaltningen ér att tillhandahalla en
god boende- och arbetsmiljo. For att omhénderta detta och motverka negativa
hélsoeffekter for de boende i samband med viarmebdlja utgér forvaltningen fran
Folkhilsomyndighetens rekommendation att inomhustemperaturen langvarigt inte far
overskrida 26 °C.

For att tillgodose detta i foreliggande projekt har en utredning med olika berdkningar
genomforts. Denna utredning visar att ett flertal tekniska l0sningar behovs for att méta
Folkhilsomyndighetens och forvaltningens rekommendationer.

Forvaltningens bedomning
Forvaltningen gor bedomningen att det i Goteborgs Stad finns ett fortsatt behov av
nybyggnation av vard- och omsorgsboende och att Bjorlanda ar en lamplig placering.

Under projektets gang har ett antal mélkonflikter identifierats och hanterats pa grund av
tomtens forutsdttningar samt nya krav, rekommendationer och lagar som medfort att vissa
funktioner har behovt utgé eller fordndras. Forvaltningen bedomer dock att den framtagna
forstudien presenterar en mdjlighet att bygga ett modernt och for verksamheten
dndamaélsenligt vard- och omsorgsboende som dverensstimmer med forvaltningens
behov. Andamalsenligheten avser savil arbets- som boendemiljo.

Forvaltningen kan mot bakgrund av detta foresld nimnden att godkénna framtagen
forstudie som underlag for byggnation av nytt vard- och omsorgsboende i Skra Bro,
Bjorlanda, som preliminért kan sta klart i borjan av ar 2027.

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen

Simon Cederholm Babbs Edberg

Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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