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Yttrande avseende forstudie gallande
verksamhetsanpassning i samband med
reinvesteringsatgarder i Annedalshus

Arendet

Stadsfastighetsforvaltningen kommer att genomfora en forldngningsrenovering av
Anndedalshus med syfte att 6ka fastighetens livslangd med 20-30 ar. Dessa
reinvesteringar kommer kréva att samtliga hyresgéster och verksamheter, inklusive vard-
och omsorgsboendet, evakueras under hela byggperioden.

De av stadsfastighetsforvaltningen identifierade reinvesteringsbehoven for byggnaden ér
fasad- och takrenovering, delvis nya fonster, byte av ventilationssystem, reparation av
balkonger, renovering av storkok, brandskydd, stambyte samt byte eller renovering av
olika typer av installationer. Projektet kommer dven att behdva forhélla sig till en
planerad renovering av ett garage under huset.

Aldre samt vird och omsorgsforvaltningen beslutade 2023-03-28 § 99, att ge
stadsfastighetsforvaltningen i uppdrag att utreda vilka verksamhetsforandringar som
skulle ge 6kad nytta och forbattrad dndamalsenlighet for bade de boende och for
personalen i samband med att reinvesteringen utfors. Stadsfastighetsforvaltningen ska ge
forslag pa 16sningar pa de brister som framkommer utifran de av éldre vard och
omsorgsnimnden antagna kriterierna for att bedoma fastigheter (2021-10-26, § 266
N160-1166/21) for vard och omsorgsboende. Kriterierna ar:

e Utformning av ldgenheten

e Gemensamma aktivitetsytor
e Kommunikationsytor

e Utomhusmiljo

e Medarbetarutrymmen

e Geografisk placering

e Arbetsmiljo for medarbetarna
e Brukarenkit

Da fastigheten idag har hyresgéster frén flera nimnder kommer beslut att tas i samtliga av
dessa innan upphandling av entreprenad kan goras. Verksamheter som paverkas ér:

e  Aldre vard och omsorgsforvaltningen: Vérd och omsorgsboende (98Igh)
innehallande storkok, restaurang, dagverksamhet och lokaler for Hilso- och
sjukvard.
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e Socialférvaltning Centrum: Kriscentrum for kvinnor
e Forvaltningen for funktionsstod: Boende med sérskilt service
e Stadsfastighetsforvaltningen: Privata hyresgister och reinvesteringsprojektet

Resultatet av den fordjupade forstudien innebér att stadsfastighetsforvaltningen i
styrgruppssamverkan med bestdllande ndmnd gjort bedémningen att foljande alternativ &r
bast lampat utifran tids-, kostnads- och samordningsskal.

Objektet

Annedalshus ar ett kvarter bestdende av tre huskroppar sammanbyggda i en U-form i
stadsdelen Annedal i centrala Goteborg. Kvarteret byggdes som pensionérsboende i
mitten av 1970-talet. I tva av huskropparna (del 1 och 2) byggdes boendeavdelningar
bestdende av pensiondrsrum och gemensamhetsutrymmen medan den tredje huskroppen
(del 3) inneholl fristdende lagenheter. Under arens lopp har det skett flera
ombyggnationer, men de tvd huskropparna med pensionédrsrum innehdller fortfarande
avdelningar for vard- och omsorgsboende, i dagsldget med plats for 98 boende. I den
tredje huskroppen finns idag en blandning av boendeformer: vanliga ldgenheter, bostader
med sérskild service (BMSS), samt samtalsmottagning och skyddat boende i Kriscentrum
for kvinnor (KCK).

I Annedals vérd- och omsorgsboende finns forutom boendeavdelningarna dven utrymmen
for andra funktioner kopplade till verksamheten, som till exempel administration,
hyresgistaktiviteter, sjukskoterskeexpedition, storkdk och restaurang samt
dagverksamhet.

Genom att omstrukturera anvéindningen av ytorna i byggnaden och prioritera de
kommunala verksamheterna samt anpassa lokalerna, finns mdjlighet att frigdra yta i
byggnaden som kan tillfalla vard- och omsorgsboendet. Ddrmed kan Annedals véard- och
omsorgsboende utdkas med 12 ldgenheter till 110 och renodla andra verksamhetsytor.

Forstudiens forslag for att mota de brister som framkommit och forbéttra
dndamalsenligheten ér:

Skapa en ny tydlig och dverblickbar entré till boendet fran gaturummet.

Ny leveransentré for att separera floden av rent och smutsigt, exempelvis livsmedel och
smutsig tvétt som nu kan separeras.

Storkok och restaurang placeras i markplan i direkt anslutning till varandra. Restaurangen
kommer att vinda sig mot det publika gaturummet och entréhallen. Storkdket som idag &r
placerat i kéllaren har dalig arbetsmilj6 och funktion och behdver férnyas av den
anledningen. Ytan dér kdket finns idag foreslas tas i ansprék for annan logistik i
byggnaden.

Ny sdnghiss installeras, da det inte finns tillrackligt stora hissar idag som kan ta bade en
sdng och personal. Den nya hissen forses med reservkraft for att kunna fungera i hindelse
av stromavbrott.
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Utokad avdelningsyta for att mojliggdra for tva separata avdelningar per vaningsplan.
Detta innebér att ytterligare totalt 12 ldgenheter skapas, fler funktionsytor sdsom
exempelvis skdlj, tvéttstuga och dokumentationsrum kan skapas vilket mojliggor att
vardhygieniska krav och regelsystem kan foljas for att begrénsa eventuell smittspridning.
I den av kommunfullméktige beslutade riktlinjen avseende nyckeltal &r det beskrivet att
“ett vard och omsorgsboende bor ldggas i spannet 80-100 ldgenheter fordelat pd enheter
om minst 10 och som mest 16 ldgenheter. For att optimera floden och samordningsvinster
bor det finnas minst 2 enheter och max 4 enheter per vaningsplan, antal bostadsvdningar
bor vara maximalt 5.” Genom ombyggnationen skapas tva avdelningar per vaningsplan
med 11 ldgenheter pa varje avdelning. Denna foréndring ger ett tillskott pd 3 ldgenheter
per plan, totalt 12 p& boendet. Antal boendevaningar pd Annedalshus kommer fortsatt att
vara 5 i ena huskroppen och 6 i den andra

Lagenheterna méste, och kommer att, f6lja gillande lagstiftning &ven om de inte helt
kommer att leva upp till stadens krav pa nyproduktion. Vissa ldgenheter har mycket stora
hygienrum vilket innebér att de utrustas med egen tvéttmaskin, medan andra dr mindre
och dé finns istillet en avdelningstvéttstuga. Samtliga boendetoaletter utrustas med hdj-
och sénkbara tvittstédll och samtliga toaletter i huskropp 1(60st) utrustas med hoj- och
sdnkbara boendetoaletter. Ligenheterna ar pd 33,5 kvm, vilket ligger inom det spann pa
32-35 kvm som beslutad riktlinje avseende nyckeltal anger.

Med totalt 1 690 m? friyta nas kraven pa friyta utifran beslutade nyckeltal. De boende
erbjuds en miljo som innehaller manga fina kvalitéer. Friytan kommer att vara indelad i
tre zoner, dir zon 1 erbjuder sittplatser och umgéngesytor pé forgardsmarken till
byggnaden. Gangstraket utanfor separeras med en lagre hackplantering och
perenn/buskplanteringar som bidrar till tydligare rumsbildning. Zon 2 utformas till
vistelseyta som sammankopplar inomhusmiljén med utomhusmiljon och skapar en
naturlig 6vergang fran fasaden och ut pa innergarden. Tydliga kopplingar och vergangar
mellan zon 2 och 3 gor det enkelt for de boende att rora sig 6ver, och pé, den hardgjorda
yta som dr farbar for ambulans och férdtjdnst och déirefter vidare ut pa garden (den
hardgjorda ytan dr ej inréknad i den sammanlagda friytan).

Zon 3 dr en vistelseyta med manga valmojligheter. Har finns allt fran enskilda rum och
berséer dér lugn och ro &r huvudsysslan till mer aktiva ytor for umgénge och sociala
tillstallningar.

Hyreskonsekvenser
En preliminédr bedomning visar att hyreskostnaden for dldre vard och omsorgsndmnden
kommer att uppga till ca 23 400 tkr ar 1 for att ar 10 ligga pa ca 19 200 tkr.

Den sammanlagda uppskattade lokalinvesteringen bedéms uppgé till ca 325 mnkr, varav
dldre samt vard och omsorgsndmndens investering berdknas till ca 105 mnkr (inkl
solcellsinvestering) och reinvesteringen till 189 mnkr, 6vrigt belastar
funktionsstodsforvaltningen och socialforvaltningen.

For lokalprojekt som dverstiger 7 800 PBB (ca 460 mnkr) kravs inriktningsbeslut i
kommunfullmiktige efter genomford forstudie, vilket inte blir aktuellt i detta drende.
Projektet bedoms ej heller vara av principiell karaktér.
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Fakturering
Om ildre vard och omsorgsndmnden inte genomfor projektet kommer

stadsfastighetsforvaltningen att fakturera nedlagda kostnader avseende forstudien.

Verksamhetsnamndens beslut expedieras till:
Stadsfastighetsndmnden

Bilagor

1. Projektplan for genomforande

Delegation

Stadsfastighetsforvaltningen

Annika Rynner

Planeringsledare

E-post: annika.rynner@stadsfastighet.goteborg.se
Telefon 031-365 07 08

Katja Ketola

Enhetschef Planering och fastighetsutveckling
E-post: katja.ketola@stadsfast.goteborg.se
Telefon: 031-368 17 94
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