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Etablering av bostad med sarskild service vid
Varnhemsgatan i Kviberg

Forslag till beslut
1. Namnden for funktionsstdd godkénner etablering av bostad med sarskild service
med atta lagenheter samt gemensamhets- och personalutrymme vid Varnhems-
gatan i Kviberg.
2. Namnden for funktionsstod dversander forvaltningens tjansteutlatande som eget
yttrande till stadsledningskontoret och stadsfastighetsndmnden.

Sammanfattning

Férvaltningen gav i november 2022 lokalférvaltningen i uppdrag att genomféra en
forstudie inklusive kostnadskalkyl for att utreda forutsattningarna att etablera en bostad
med sarskild service (BmSS) vid Varnhemsgatan i Kviberg. Utifran stadsfastighets-
forvaltningens forstudie har stadsledningskontoret, avdelningen for planering och analys
inkommit med ett yttrande for en BmSS med totalt atta lagenheter samt gemensamhets-
och personalutrymme vid Varnhemsgatan. Ett beslut fran namnden for funktionsstod om
att etablera en BmSS vid Varnhemsgatan innebar att stadsfastighetsndmnden kan fortsétta
planering och byggnation med preliminér inflyttning under 2026.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Stadsfastighetsforvaltningen erbjuder en BmSS vid Varnhemsgatan i Kviberg som
omfattar atta lagenheter med samt ytor for gemenskap och personalutrymmen. Ytan ar
totalt cirka 816 m2 varav cirka 526,9 m? &r enskild och gemensam bostadsarea.
Lokalytorna uppgar till 140 m2. Lagenheterna &r ca 42 m2 med en preliminar manads-
hyran om cirka 9346 kr/manad och lagenhet i 2022 ars niva. Stadsfastighetsforvaltningen
kommer uppdatera hyra efter avslutade férhandlingar med hyresgastféreningen under
2023.

Aktuell hyressattning utgar fran principen om sjalvkostnad. Det innebar att den
verksamhet som nyttjar en lokal ocksa bar samtliga kostnader for den lokalen.

Arshyra till stadsfastighetsforvaltningen ar inklusive drift, underhéll och kapitalkostnader.

Hyresavtalet &r ett tillsvidareavtal dar stadsfastighetsforvaltningen &r hyresvard.
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Den preliminéra hyreskostnaden for det aktuella uppdraget ar baserade pa nyckeltal
utifran en bedémning om tomtens forutsattningar och byggbarhet och beraknas till nedan
per ar:

Kostnadstyp Belopp kr
Lokalhyra till stadsfastighetsférvaltningen 3200 879
Hyresintakter fran hyresgasterna -897 244

Forvaltningens hyreskostnad 2303635

Forvaltningen bedomer att hyreskostnaderna ligger i linje med liknande nybyggnationer i
av BmSS i tva plan senaste aret.

Stadsfastighetsforvaltningen understryker att det finns ett antal berdkningstaganden i
kalkylen som kan forandras och darmed paverka den slutliga kostnaden:

e Drift- och underhallskostnaden ar beraknade med aktuella nyckeltal som arligen
raknas upp utifran index.

e Den slutliga produktionskostnaden kan bli en annan &n beslutad budget.

o Den slutliga ytan kan bli en annan &n vad som ursprungligen planerats.

e Den antagna komponentférdelningen kan bli en annan &n vad som ursprungligen
antagits som paverkar kapitalkostnaderna.

Forvaltningen for funktionsstdd svarar for 16s inredning samt verksamhetsspecifik ut-
rustning som inte ingar i fastighetsinvesteringen, exempelvis las och larm, passersystem
och valféardsteknik. Detta &r inte inrdknat i ovan hyreskostnad.

Om namnden for funktionsstdd avbryter, forandrar forutséttningarna eller inte behandlar
forstudien inom sex manader efter mottagen forstudierapport kommer de upparbetade
kostnaderna att faktureras pa 245 tkr.

Budget for verksamhetskostnader av nyetablerade BmSS finns avsatt i budget for
expansion i forvaltningen for funktionsstdd.

Beddmning ur ekologisk dimension

Goteborgs Stad har hogt stallda krav och mal avseende miljé och stravar efter ett hallbart
byggande med helhetssyn. Miljo- och klimatprogram for Goéteborgs Stad 2021-2030 ska
driva och oka takten i arbetet med en ekologiskt hallbar stad — for naturen, klimatet och
manniskan. Stadsfastighetsforvaltningens plan for minskad klimatpaverkan 2023 ar
kopplad till Géteborgs Stads miljo- och klimatprogram och syftet med planen &r att
sakerstalla framdrift och att paskynda arbetet mot Goteborgs Stads klimatmal. Planen
stravar mot halverad klimatpaverkan i nybyggnationsprojekt och stérre till- och
ombyggnationsprojekt. Genom att anvanda beprévade I6sningar med lag klimatpaverkan,
till exempel trakonstruerad stomme, tra fran hallbart skogsbruk, betongkonstruktioner och
installationer med lag klimatpaverkan samt aterbruk ska malen uppnas. Planen omfattar
egenproduktion av BmSS.

Beddmning ur social dimension

Goteborgs Stads program for full delaktighet for personer med funktionsnedsattning
syftar till att, utifran de manskliga rattigheterna och det nationella funktionshinder-
politiska malet, fortydliga vad som forvéntas av stadens namnder och styrelser for att
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personer med funktionsnedsattning pa lika villkor som andra ska kunna vara fullt del-
aktiga utan diskriminering. Programmet tar upp att personer med funktionsnedsattning
har ratt till en tillgénglig bostad och att leva ett sjalvstandigt liv i ett samhalle med lika
valmojligheter som andra. Bostaden ska bidra till en tillfredstéllande levnadsstandard och
inte bli ett ekonomiskt hinder.

Planeringen av BmSS utgar fran att personer med funktionsnedsattningar ska fa goda
levnadsvillkor i den nya bostaden utifran ett individuellt utformat stod. Bostaden planeras
for vuxna personer med beslut om BmSS.

En konsekvens av stadens flerariga brist pA BmSS ar for narvarande omkring 140 icke
verkstéllda beslut. Bristen beror pa forseningar i produktion, som méanga ganger orsakas
av langa handlaggningstider och férsenade byggprocesser vilket ger en tidsforskjutning
av planerad produktion. Det finns dven exempel pa planerade objekt som inte resulterat i
byggnation alls. For att tillgodose behov av BmSS &r det av storsta vikt att vidta atgarder
for att sakerstalla att planerad produktion av BmSS genomfors i enighet med tidsplan.

Samverkan
Information ges i forvaltningen for funktionsstods samverkansgrupp (FSG) den 23
augusti 2023.

Bilaga
1. Yttrande fran stadsledningskontoret avseende bostad med sarskild service
vid Varnhemsgatan 2023-06-29 Dnr 1228/22
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Arendet

Stadsledningskontoret, avdelningen for planering och analys, har inkommit med ett
yttrande av en bostad med sarskild service (BmSS) med totalt atta lagenheter samt
gemensamhets- och personalutrymme vid Varnhemsgatan i Kviberg.

Beskrivning av arendet

Vid Varnhemsgatan/Lars Kaggsgatan, soder om Kvibergs kyrkogard finns i detaljplan en
identifierad tomt, Kviberg 12:2, avsedd for byggnation av en BmSS i tva vaningar.
Forvaltningen gav i november 2022 lokalférvaltningen i uppdrag att genomféra en
forstudie inklusive kostnadskalkyl for att utreda forutsattningarna att etablera en BmSS
vid Varnhemsgatan. Nuvarande markanvandning ar parkering och detaljplanen syftar
aven till att ha en fortsatt parkering inom planomradet. Den tillkommande bebyggelsen
ska inordna sig i den omgivande miljon, med hansyn till befintliga byggnader och
parkmiljoer. Foérvaltningen for funktionsstdd ser att det ar majligt att komplettera detta
omrade med en tvaplans BmSS med normal tillganglighet.

Objektet finns med i Namnden for funktionsstdods lokalbehovsplan 2023 som en
egenproduktion med planerat fardigstallande 2025.

Ett beslut fran namnden for funktionsstod om att etablera en BmSS vid Varnhemsgatan
innebdr att stadsfastighetsndmnden kan fortsétta planering och byggnation med
preliminar inflyttning under 2026.

Behovet av BmSS éar fortsatt stort i Goteborgs stad. Enligt Namnden for funktionsstdds
lokalbehovsplan 2023 visar behovsanalysen att 400 BmSS-ldgenheter behdver tillkomma
fram till 2027.

Forvaltningens beddmning

Forvaltningen konstaterar att det i staden finns ett fortsatt stort behov av BmSS av olika
slag. En konsekvens av stadens flerariga brist pa BmSS &r att omkring 140 personer har
ett icke verkstallt beslut. For att tillgodose behov av BmSS &r det av stdrsta vikt att vidta
atgarder for att sakerstélla att planerad produktion av BmSS genomfors i enighet med
tidsplan. Det &r forvaltningens uppfattning att planeringen och dimensioneringen av
bostaden ger goda forutsattningar for att verksamheten kommer fungera bra ur hyresgast-
och medarbetarsynpunkt.
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Camilla Blomqvist Linda Wenthe

Forvaltningsdirektor Avdelningschef Kvalitet och utveckling
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