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Forstudie gallande verksamhetsanpassningar
av Gunnareds Vard- och omsorgsboende

Forslag till beslut

Aldre samt vard- och omsorgsnimnden:

1. ger stadsfastighetsforvaltningen i uppdrag att genomfora forstudie avseende
verksamhetsanpassningar av lokaler pd Gunnareds Vard- och
omsorgsboende, Tridrgatan 6.

Sammanfattning

Gunnareds Vérd- och omsorgsboende ar geografiskt beldget pa Tridrgatan 6 i
stadsomrade nordost. Boendet bestéar av 60 ldgenheter och byggdes ar 1981. Senast
boendet genomgick en storre renovering var ar 2000.

Stadsfastighetsforvaltningen planerar att genomfora en forlangningsrenovering med syfte
att utdka fastighetens livslingd med 20-30 &r. I samband med forlingningsrenoveringen
kommer vard- och omsorgsboendet behdva tomstillas. Aldre- samt vard och
omsorgsforvaltningen bedémer dérfor att aktuella verksamhetsanpassningar bor goras i
samband med stadsfastighetsférvaltningens forlangningsrenovering. For att sidkerstilla en
smidig hantering och minimal paverkan kommer forvaltningen att dterkomma till
ndmnden med forslag pa en helhetslosning vid tomstéllning som utgar ifrén hyresgéster
och medarbetare. Forslaget kommer att inkludera vard- och omsorgsboende samt
tillagningskok.

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen har identifierat behov av att foriindra och
forbattra vissa funktioner i de aktuella lokalerna och bedomer dérfor att ett antal
anpassningar behdver genomforas for att sdkerstilla lokalernas é&ndamalsenlighet. De
identifierade anpassningarna innebdr att bade boende- och arbetsmiljon kommer att
forbattras och ge 0kad mojlighet for verksamheten att vara kvar 1 befintliga lokaler och
dédrmed minska behov av nyproducerade och dyrare lokaler. I byggnaden finns dven ett
tillagningskok och restaurang med kapacitet att producera ca 270 portioner dagligen.
Tillagningskoket genomgick en storre renovering under 2018. Varken tillagningskok eller
restaurang inkluderas i projektet. P4 grund av en 6verhdngande risk att
spillvattenledningar pa vaningen ovan rivs i samband med stamrenovering kommer dock
inte tillagningskok eller restaurang att kunna anvédndas under projektets géng.

1(5)



Beddmning ur ekonomisk dimension

Enligt dldre samt vard- och omsorgsndmndens lokalbehovsplan 2024 utgor foradling,
optimering och utbyggnad av fastigheter en mycket viktig strategi som komplement till
att komma Gver nya tomter och bygga nytt. Detta arbetssitt utgér frén den faststéllda
styrningen att forddla befintliga fastigheter. Foradling av fastigheter pagér i dagslaget
bland annat p4 Moréngatans Vérd- och omsorgsboende.

Atgiirder i form av verksamhetsanpassningar i befintliga lokaler kommer att innebira
okad hyreskostnad for férvaltningen. En 6kad hyreskostnad for den enskilde hyresgésten
kan till viss del kompenseras av mojligheten att ansdka om garantibelopp.
Verksamhetsanpassningarna kommer att ge 6kad mojlighet for verksamheten att vara
kvar i befintliga lokaler och ddrmed minskat behov av nyproducerade och dyrare lokaler.

I samband med planerat underhéll med preliminér start hosten 2027 kommer det krévas
en tomstillning av 60 lagenheter i Gunnareds Vérd- och omsorgsboende. Det innebér att
forvaltningen behdver beakta kostnaderna for tomstéllda lokaler under den period
underhéll utfors. For att kompensera for den uteblivna hyresintdkten samt tomstéllda
lokal har forvaltningen ett pdgdende arbete med att avropa kommuncentrala medel for
investeringsrelaterade kostnader i samband med ny- och ombyggnationer.

Den planerade forstudien forvéintas resultera i mer detaljerade forslag pa 16sningar och
kostnadsforslag avseende de olika verksamhetsanpassningarna och ddrmed underlag till
fortsatt stéllningstagande om vilka anpassningar som ska genomforas.

Beddomning ur ekologisk dimension

Att forldnga en fastighets livslangd med 20-30 &r bedoms ha en positiv inverkan pé att
hushalla med tillgéngliga resurser genom att minska behovet av att bygga nytt.
Miljoméssiga aspekter samt den ekologiska dimensionen kommer att beaktas i forstudien.

Beddmning ur social dimension

Ett &ndamaélsenligt boende &r avgorande for goda livsvillkor for mélgruppen och ér
dessutom viktigt ur ett medarbetarperspektiv eftersom en god fysisk och psykosocial
arbetsmiljo positivt paverkar hyresgésternas upplevda boendemiljo. De planerade
verksamhetsanpassningarna bidrar till att bade boende- och arbetsmiljon forbattras vilket
innebdr att hyresgisterna far tillgdng till mer &ndamaélsenliga lokaler. En forbéttrad
arbetsmiljo gor ocksad boendet mer attraktivt att arbeta pa och kan minskar risken for
arbetsrelaterade skador.

Samverkan

Information ges i férvaltningsdvergripande samverkansgrupp (FSG) den 20 november
2024.

Bilagor

1. Forstudierapport, 2023-09-11
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Beslutet skickas till
Stadsfastighetsforvaltningen
Stadsledningskontoret
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Arendet

Aldre samt vard- och omsorgsnimnden ska fatta beslut om att starta forstudie géllande
verksamhetsanpassningar pad Gunnareds Vard- och omsorgsboende.

Beskrivning av drendet

Planerad forlangningsrenovering

Bakgrunden till drendet dr att stadfastighetsforvaltningen planerar att enligt aktuell
underhallsplan genomf6ra en forlangningsrenovering av fastigheten pa Tridrsgatan 6.
Lokalerna bestar till storsta delen av Gunnareds Vérd- och omsorgsboende men rymmer
dven annan verksamhet, bland annat ett tillagningskok och restaurang.

Atgirdsforslag for hela fastigheten baseras pé en planerad forlingningsrenovering for en
utokad livslangd for fastigheten pa 20-30 éar.

Atgirderna ir planerade att utforas i samma entreprenad under ett och ett halvt till tva ar
med prelimindr start under hosten 2027. Stadsfastighetsforvaltningens beddmning ér att
reinvesteringarna kommer krdva tomstéllning av alla lokaler inklusive tillagningskok och
restaurang. Bedomningen géllande tomstéllning utgér fran behov av stambyte och dvriga
omfattande atgirder i byggnaden.

Identifierat behov av verksamhetsanpassningar

I samband med ovan beskrivna renovering finns mojligheter att genomfora
verksamhetsanpassningar for att 6ka boendekvalitén och skapa béttre forutséattningar
géllande arbetsmiljon. Under forstudien kommer dven mojligheten att utdka antalet
lagenheter i boendet att undersokas.

Eftersom planerad renovering kraver tomstillning av vard- och omsorgsboendet bedomer
forvaltningen att tidpunkten for aktuella verksamhetsanpassningar ér lamplig.
Tomstéllning av lokalen dr nddvandig da arbetet 1 lokalen dr sdpass omfattande att det
inte d4r mdjligt att bedriva ett vard- och omsorgsboende samtidigt som
forlangningsrenoveringen genomfors. Stallningstagandet har gjorts i linje med beslutad
lokalbehovsplan for dldre samt véard- och omsorgsndmnden 2024.

Avvigande for befintliga lokaler baseras pa antagna planeringsforutséttningar:

e Framtida behov av vard- och omsorgsboende, avstimning gentemot gillande
lokalbehovsplan och dess planeringsinriktning

e Nyckeltal avseende lokalyta och friyta

e Boendemiljo (S-SCEAM)

e Arbetsmiljo — Arbetsmiljoverkets forskrifter om Arbetsplatsens utformning (AFS
2023:12) samt Utrymme for vard och omsorgsarbete 0,8 meter.

e Forutsittningar att forddla och utveckla fastigheten utifran nuvarande detaljplan

Gunnareds Vard- och omsorgsboende ér geografiskt beldget i stadsomrade nordost med
nérhet till exempelvis Angereds centrum och Lérjeéns stora naturomrade. Boendet
byggdes ar 1981 och innehéller 60 lagenheter som &dr mellan 23 och 42 kvadratmeter
stora. Senast boendet genomgick en stor renovering var ar 2000. Forvaltningen har
identifierat behov av att genomfora foljande verksamhetsanpassningar som ror
forbattringar 1 bade fysisk boende- och arbetsmiljé. Verksamhetsanpassningarna
inkluderar:
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e utformning av ldgenheterna

e gemensamma aktivitetsytor och sdkerhetshéjande funktioner
e utomhusmiljo

e medarbetsutrymmen och arbetsmiljo fér medarbetare.

Planerad forstudie forvéntas resultera i mer detaljerade forslag pa 16sningar och
kostnadsforslag avseende de olika verksamhetsanpassningarna och ddrmed underlag till
fortsatt stéllningstagande om vilka anpassningar som ska genomforas. Forstudien
kommer dven att sirskilja kostnader for underhall fran kostnader for
verksamhetsanpassningar. Fortsatta stillningstaganden kommer att géras enligt
stadsfastighetsndmndens nya beslutsprocess for investeringsprojekt som omfattar
lokalforsorjningsprojekt frén bestéllning av forstudie fram till beslut om genomforande av
projekt. I beslutsprocessens beslutspunkt 2 tas beslut om det krévs fortsatt utredning efter
framtagen forstudie och i1 beslutspunkt 3 tas beslut om att genomfora investeringen.

Forvaltningens bedomning

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen har identifierat ett antal forbittringsatgérder
for att hoja andamalsenligheten i lokalerna pa Gunnareds Vard- och omsorgsboende.
Detta géller saval hyresgasters och medarbetares behov av lokaler som stddjer
verksamheten. For att sdkerstélla andamalsenlighet i lokalerna bedémer forvaltningen
darfor att det behdver genomforas ett antal verksamhetsanpassningar. Férvaltningen
beddmer dven att aktuella atgérder bor goras i samband med att
stadsfastighetsforvaltningen planerar att genomfora en omfattande
forlangningsrenovering av fastigheten. Motivering for vald tidpunkt for
verksamhetsanpassningar &r att den planerade renovering kraver tomstéllning av vard-
och omsorgsboendet. Dels for att orsaka sa liten storning som mojligt for de enskilda
hyresgésterna och verksamheten, dels ur ett ekonomiskt perspektiv d&
verksamhetsanpassningarna kan rymmas inom aktuell entreprenad.

Aldre samt vird- och omsorgsforvaltningen

Simon Cederholm Babbs Edberg
Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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