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Aldre samt vard- och omsorgsférvaltningen I G('iteborgs
P-4 Stad

Tjansteutlatande Handlaggare: Martin Nilsson, Nicklas Friberg

Utfardat 2024-11-01 martin.nilsson@aldrevardomsorg.goteborg.se,

Diarienummer N160-2204/23 niclas.friberg@aldrevardomsorg.goteborg.se

Ombyggnation av Toftaasens vard- och
omsorgsboende, Toftadsgatan 82

Forslag till beslut

Aldre samt vard- och omsorgsnidmnden:

1. beslutar att godkédnna inriktning om fortsatt utredning (BP2) med befintlig
forstudie for Toftadsgatan 82 som utgangpunkt.
2. forklarar beslutet omedelbart justerat.

Sammanfattning

Aldre samt vard- och omsorgsnimnden har att ta stillning till vidare inriktning for
uppdrag stillt till stadsfastighetsndimnden avseende ombyggnad av ett befintligt vard- och
omsorgsboende pa Toftadsgatan 82. Arendet har sin bakgrund i tidigare beslut i
dévarande stadsdelsndmnd Vistra Goteborg avseende en begidran om ombyggnation av
Toftadsens Vard- och omsorgsboende. Efter paus i processen aterupptogs drendet med
fortsatt arbete utifran tidigare framtagen forstudie. Arendet avsig komplettering av
tidigare genomford forstudie och uppdaterade kostnader.

Efter genomford forstudie uppdagades att boendet finns med i Géteborgs Stads
bevarandeprogram. Detta kan paverka majligheten till fordndring av byggnadens
utvéndiga utformning samt mojligheten att riva och bygga nytt. Den fortsatta utredningen
kommer darfor att innefatta en antikvarisk utredning for att visa om forstudiens forslag
kan genomf0ras eller om forstudien méste omarbetas. Utredningen utfors med befintlig
forstudie for Toftadsgatan 82 som utgangpunkt. Den fortsatta utredningen kommer att
leverera forfragningshandlingar till totalentreprenad, tillhoérande kalkyl for projektkostnad
samt preliminér hyra.

Forvaltningen gor beddmningen att en ombyggnation ér fordelaktig utifran flera
perspektiv. Det géller framfor allt utifran lokalbehovsplanering, skapandet av
dandamaélsenliga lokaler, hushallande av resurser, ekonomi, bevarandevirde och lag
miljopéverkan. Forvaltningen foreslar darfor att nimnden beslutar om att godkdnna
fortsatt utredning som kommer att utgora underlag for beslut om genomférande.
Inriktningsbeslut om fortsatt utredning kommer &ven behova tas i
stadsfastighetsndmnden, i kommunstyrelsen och i kommunfullméktige.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Hyreskonsekvenser ér beriknade utifran projektets nuvarande antagande om mojlig
byggnation av 78 lagenheter och kan komma att férédndras under projektets gang. Det ar
som hyran trdder i kraft kommer hyran att justeras efter verklig kostnad, gillande
kommuninternrénta samt efter érets planerade kostnader for att drifta och underhalla den
verksamhetstyp lokalen tillhor. Den berdknade hyran i detta underlag ar ddrmed
preliminér. En prelimindr beddmning visar att hyreskostnaden fér nimnden kommer att
uppga till mellan 26,6 och 29,8 miljoner kronor per ar. Preliminér arshyra till boende
beréknas till 10,8 miljoner kronor (det vill sdga boendeintékter).

Forutom arshyran tillkommer investeringsrelaterade driftskostnader som ar av
engangskaraktér och dessa kommer att kostnadsforas och debiteras 16pande under
projektet. De preliminéra investeringsrelaterade driftskostnaderna kommer att uppga till
12,4 miljoner kronor (nedskrivning av bokfort vérde).

For detta uppdrag bedoms total projektkostnad till mellan 300 och 350 miljoner kronor.
Eftersom olika projektkostnader ger olika kapitalkostnader kommer hyresnivéan foréndras
baserat pa slutgiltig projektkostnad. En lagre projektkostnad kommer ge en lagre arshyra
for objektet.

Folkhilsomyndighetens reviderade rekommendationer gillande inomhusklimat i samband
med viarmeboélja fanns inte nér forstudien togs fram. Utredning for forbattrade
forutséttningar for inomhusklimat enligt tillkomna och nuvarande rekommendationer har
dérfor inte ingatt i den ursprunglig bestillningen och dédrmed inte omhéndertagits i
forstudien. Detta kan utredas och omhéndertas under fortsatt projektering. Kostnader for
16sning av kylfunktion kommer dérfor att tillkomma och adderas till preliminér hyra.

Den beréknade kostnaden for att genomfora den fortsatta utredningen ér 15 miljoner
kronor dér utfallet fran genomford forstudie pa 1,7 miljoner kronor &r inkluderat.

Om édldre samt vard- och omsorgsndmnden inte genomfor projektet kommer
stadsfastighetsforvaltningen att fakturera nedlagda kostnader avseende forstudien och
fortsatt utredning.

Beddomning ur ekologisk dimension
En ombyggnation medféra mindre miljopaverkan jamfort med en motsvarande
nybyggnation.

Bedomning ur social dimension

Fastigheten har historiskt sétt varit foremal for diverse problematik som ofta krévt
atgarder. I samband med ombyggnation kommer identifierade problem att undanréjas.
Genom ombyggnation sikerstélls i stdllet nybyggnationsstandard och é&ndamalsenlighet i
fastigheten som helhet utifran bade boende- och arbetsmiljo.

Samverkan

Information har getts i férvaltningsdvergripande samverkansgrupp (FSG) den 22 maj
2024. 1 uppréttad sérskild samverkansgrupp (SSG) har information infor beslut getts den
15 augusti 2024. Samverkan med de fackliga organisationerna infor inriktningsbeslut har
skett 1 SSG den 15 november 2024. Information ges vid forvaltningsévergripande
samverkansgrupp (FSG) den 20 november.
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Bilagor
1. Uppdrags- och projektplan for fortsatt utredning, projektnummer 15831.
2. Forstudierapport, projektnummer 15831

Beslutet skickas till
Stadsfastighetsndamnden
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Arendet
Némnden har att ta stillning till vidare inriktning for uppdrag stéllt till

stadsfastighetsndmnden avseende ombyggnad av ett befintligt vard- och omsorgsboende
pa Toftadsgatan 82.

Beskrivning av drendet

Davarande stadsdelsndamnd Véstra Goteborg uppdrog den 5 juli 2018 &t
lokalforvaltningen att genomfora en forstudie avseende nybyggnation eller ombyggnation
av Toftadsens éldrecenter. Den 17 september 2020 inkom Stadsledningskontoret
(diarienummer 1107/18) med ett yttrande med forslag om ombyggnad av lokalerna till 72
ldgenheter samt gemensamma utrymmen. Arendet har sin bakgrund i tidigare beslut i
stadsdelsnamnd Vistra Goteborg avseende en begdran om ombyggnation av Toftadsens
vard- och omsorgsboende (diarienummer N137-0296/18).

Efter paus i processen aterupptogs drendet med fortsatt arbete utifran tidigare framtagen
forstudie (diarienummer N160-0705/22). Arendet avsidg komplettering av tidigare
genomford forstudie och uppdaterade kostnader. Forstudien dr nu sammanstélld och
projektet bedoms behdva en fordjupad utredning som foregés av ett inriktningsbeslut i
kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Forstudierapport

Det befintliga Toftadsens Vard och omsorgsboende uppfordes cirka 1968 pa Toftadsgatan
82 och har under aren genomgatt ombyggnadsarbete och kompletteringar. Byggnaden
fungerade tidigare (2019) som éldrecenter med korttidsvistelse, viaxelvard och
dagverksamhet. Aldrecentret ingér i den sa kallade Svartedalsserien, men till skillnad fran
de ovriga fastigheterna i serien ar det inte ombyggt till fullvérdiga lagenheter. Idag
anvénds fastigheten for tillfalligt boende (flyktingforlaggning enligt massflyktsdirektivet)
och tre enheter med dagverksamhet. Koket ar ett tillagningskok med dagliga leveranser.
Det tillfélliga boendet ska avvecklas enligt avtal infor rivning och for de tre
dagverksamheterna &r det framtaget en forstudie for att samlokalisera dessa pa Norra
Dragspelsgatan 33. Yttrande infor beslut dr 6versant till dldre samt vard och
omsorgsndmnden. Planering for en evakueringslosning av tillagningskoket pagar. Tomten
har direkt grans till omrade som ingar i programarbetet for Tynnered.

I stadsfastighetsforvaltningens forstudierapport presenteras ett forslag som técker
inlimnad behovsbeskrivning for kvalitetshojning avseende boende- och arbetsmiljo.
Forstudien har utrett den befintliga anléggningens forutséttningar for att skapa fler
bostadslidgenheter én vad den nuvarande byggnadens utformning rymmer, det vill siga en
utokning fran 72 till 78 lagenheter. Ombyggnationen kommer dven inrymma uppdaterad
boendemiljo och verksamhetsytor inklusive personalutrymmen, tillagningskok for egen-
och extern maltidsproduktion och restaurang samt tva nya hissar (utdver de befintliga
hissarna). Vidare planeras en utemiljo anpassad for malgruppen i markplan och
gemensamma balkonger pé varje vaningsplan, forbéttrad godshantering och
driftsfunktioner samt vaktmaisteri med verkstad. Projektet kommer dven inkludera
krisforberedande atgarder.

Vid ombyggnation kan befintlig byggnad inrymma 78 ldgenheter fordelat pa 3 vaningar.
Tillagningskoket ska dimensioneras for cirka 700 Iunchportioner, varav cirka 500 skickas
till externa enheter. Koket ska dven tillaga kyld kvéllsmat och dessert till boendet samt
fika till restaurangen. I samband med ombyggnationen gors huset stomrent, vilket innebar
att allt rivs utom den béarande betongstommen. Att riva stomrent innebér bland annat att
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material sdsom ytskikt (golv, viaggar och innertak), rérdragningar och avloppsledningar
tas bort.

Forslag pa ombyggnad bygger pa att befintlig stomme bibehalls och utgoér darmed en
naturlig begrasning kring anvdndandet av ytor. Syftet med att betongstommen bibehalls
ar att ombyggnationen, i enlighet med stadens miljomal, ska ha sa lite miljopaverkan som
mojligt.

Forstudiens alternativ med rivning och nybyggnad innebér rivning av befintlig byggnad
och nybyggnation av motsvarande byggnad som ombyggnaden skulle generera. Detta
alternativ togs fram for att kunna jamfora mot ombyggnadsalternativet. Férvaltningen
rekommenderar ombyggnadsalternativen da produktionstiden blir kortare och
projektkostnaden lagre. Det dr inte heller utrett om det utifran bevarandeprogrammet ar
mojligt att riva befintlig byggnad.

Fortsatt utredning

Efter genomford forstudie uppdagades att boendet finns med i Géteborgs Stads
bevarandeprogram. Detta kan paverka mdjligheten till fordndring av byggnadens
utvéndiga utformning samt mojligheten att riva och bygga nytt. Den fortsatta utredningen
kommer darfor att innefatta en antikvarisk utredning for att visa om forstudiens forslag
kan genomforas eller om forstudien méste omarbetas. Utredningen utfors med befintlig
forstudie for Toftadsen som utgangpunkt. Folkhdlsomyndighetens reviderade
rekommendationer gillande inomhusklimat i samband med varmebdlja fanns inte vid
tidpunkt for forstudien. Utredning for forbattrade forutséttning for inomhusklimat enligt
tillkomna och nuvarande rekommendationer har déarfor inte ingétt i den ursprunglig
bestillningen och dédrmed inte omhéndertagits i forstudien. Detta kan utredas och
omhindertas under fortsatt projektering.

Den fortsatta utredningen kommer att leverera forfragningshandlingar till
totalentreprenad, tillhoérande kalkyl for den totala projektkostnaden samt preliminér hyra.
Forfragningshandlingar tas fram genom att utreda den befintliga byggnadens
forutséttningar och projektera utifrdn dem. Projekteringen kommer leverera en
forfragningshandling till totalentreprenad, vilket innebér ritningar och beskrivningar som
forklarar vad som ska goras pa systemniva. Exempelvis att en vigg ska byggas och vilka
krav den ska uppfylla, men inte exakt uppbyggnad.

Resultatet av den fortsatta utredningen kommer att anvindas som grund for
beslutsunderlag till genomforandebeslut, forst i dldre samt vard- och omsorgsndmnden
och stadsfastighetsndmnden, och dérefter i kommunfullméiktige. Efter att
genomforandebeslut ar taget kan genomforandet av ombyggnationen borja. I detta fall
inkluderar genomférandet upphandling av entreprendr, detaljprojektering samt
produktion.

Projektet ur ett helhetsperspektiv i Goteborgs Stads lokalforsérjning och
stadsutveckling

Projektet ska @ven ses ur ett helhetsperspektiv som en del i Géteborg Stads
lokalforsorjning och stadsutveckling.

Kommande behov av vard- och omsorgsboende ar fortsatt stort i Géteborgs Stad och
vard- och omsorgsboendet pa Toftadsgatan 82 &r en viktig pusselbit i olika avseenden.
Boendet behovs:

e fOr att klara av att mota behov i en véxande éldre befolkning
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o fOr att kunna genomfora renovering av boenden som kraver tomstéllning

o for fornyande och modernisering av fastighetsbestandet for Géteborgs Stad som
helhet

e genomf0ra kvalitetshdjande atgérder som forbattrar arbetsmiljon och
boendemiljon pa befintliga boenden.

Objektet finns med ndmndens lokalbehovsplan 2024 som en egenproduktion for en
behovstiackning i balans. Ett beslut fran namnden om att fortsétta processen for att bygga
om vard- och omsorgsboendet innebér att stadsfastighetsndmnden kan fortsétta planering
och byggnation med preliminér inflyttning under halvar tva ar 2029.

For att mojliggdra en lokalforsorjning i balans ska Goteborgs Stad gemensamt verka for
ett effektivt lokalnyttjande som en del i G6teborgs Stads nya styrmiljo for
lokalf6rsorjning. Det innebér att:

e Aldre samt vard- och omsorgsnimnden planerar for och skickar uppdrag om
utgdende och tillkommande lokalbehov for en lokalforsdrjning i balans Gver tid

e Aldre samt vard- och omsorgsfdrvaltningen och stadsfastighetsforvaltningen
synkar lokalbehovsplanering och underhallsplanering (renoveringar/erséttningar)
for en barkraftig vard- och omsorgsverksamhet for dldre

e Nybyggnation anvénds som verktyg for att undvika dyra evakueringslosningar

Det finns ett flertal beroenden till andra pagaende projekt savil inom forvaltningens eget
fastighetsbestand sa som andra forvaltningars projekt. Det géller bland annat:

e Planerad nybyggnation av ett vard- och omsorgsboende vid Onneredsvigen
e Planerad flytt av dagverksambhet till Norra Dragspelsgatan 33
e Planerad ny- och ombyggnation for grundskoleforvaltningen vid Onneredsvigen

Férdigstéllande av vard- och omsorgsboende pa Toftadsgatan 82 mdjliggdr dven att
nddvindig tomstéllning av annat vard- och omsorgsboende kan genomforas.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen gor bedomningen att en ombyggnation ar fordelaktigt utifran flera
perspektiv. Det géller framfor allt lokalbehovsplanering, skapandet av &ndamaélsenliga
lokaler, hushallande av resurser, ekonomi, bevarandevérde och lag miljopaverkan.
Forvaltningen foreslar dérfor att nimnden beslutar om att godkénna fortsatt utredning
som kommer att utgdra underlag for beslut om genomforande.

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen

Simon Cederholm Babbs Edberg

Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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