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Anpassning av bostader med sarskild service
och daglig verksamhet vid Spejarestigen 2
och 4-6 1 Torslanda

Forslag till beslut
1. Namnden for funktionsstod godkanner anpassning av tva bostader med sarskild
service med tre lagenheter vardera samt gemensamhets- och personalutrymme
och en daglig verksamhet vid Spejarestigen 2 och 4-6 i Torslanda.
2. Namnden for funktionsstod dversander forvaltningens tjansteutlatande som eget
yttrande till stadsfastighetsndmnden.

Sammanfattning

Forvaltningen gav i juni 2023 stadsfastighetsforvaltningen i uppdrag att genomféra en
forstudie inklusive kostnadskalkyl for att utreda forutséattningarna att bygga om och
anpassa tva mindre bostader med sarskild service (BmSS) samt en mindre daglig
verksamhet (DV) vid Spejarestigen i Torslanda. Lagenheterna &r inte andamalsenliga och
personalens utrymmen ar sma och inte godkénda ur arbetsmiljésynpunkt, och lokalerna
behover ses dver for att mota arbetsmiljokrav och fullvardighet i lagenheterna. | samband
med att verksamheterna vid Spejarestigen ses dver for att méta arbetsmiljokrav och
fullvérdighet i l1agenheterna har forvaltningen bedémt att denna tomt skulle mota
forvaltningens behov av BmSS for personer med autism med utmanande beteende.

Utifran forstudien har stadsfastighetsforvaltningens avdelningen for planering och
fastighetsutveckling inkommit med ett yttrande fér anpassning av de tva BmSS med
vardera tre lagenheter samt gemensamhets- och personalutrymme och en tillhérande DV
vid Spejarestigen 2 och 4-6. Aven utemiljon kommer anpassas for att maéta malgruppens
behov.

I samband med renovering och anpassning kommer befintliga hyresgéster erbjudas flytt
till andra BmSS inom staden.

Ett beslut fran namnden om att anpassa befintliga byggnader vid Spejarestigen i
Torslanda till BmSS med tre l&genheter vardera samt att anpassa lokalen fér DV, innebér
att stadsfastighetsndmnden kan fortsétta planering och byggnation med preliminér
inflyttning under 2026.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Stadsfastighetsforvaltningen erbjuder en anpassning av tva BmSS och en DV lokal vid
Spejarestigen 2 och 4-6 i Torslanda. Vardera BmSS omfattar tre l&genheter, ytor for
gemenskap och personalutrymmen. DV-lokalen omfattar fem arbetsrum samt kok och
personalutrymmen. Den preliminara bruttototalarean for de tvd BmSS ar totalt cirka 683
m2, varav cirka 303 m2 ar enskild och gemensam bostadsarea och lokalytorna uppgar till
194 m2, Lagenheterna dr ca 50 m2 med en preliminar manadshyran om cirka 10 830
kr/manad och lagenhet i 2024 &rs niva. Bruttotalarean® for DV &r totalt cirka 176 m2 dar
lokalytorna uppgar till cirka 150 m2. Bruttototalarean for komplementbyggnader &r cirka
119 m2. Alla ytor &r preliminara och kan komma att dndras nagot under projektets gang.

Arshyra till stadsfastighetsforvaltningen ar inklusive drift, underhall och kapitalkostnader.

Hyresavtalet ar ett tillsvidareavtal dér stadsfastighetsforvaltningen ar hyresvard.

Den preliminara hyreskostnaden for det aktuella uppdraget ar baserade pa nyckeltal
utifran en bedémning om tomtens forutsattningar och byggbarhet och beréknas till nedan
per ar:

Kostnadstyp Belopp kr
Lokalhyra till stadsfastighetsforvaltningen 3070 000
Hyresintakter fran hyresgasterna -780 000

Forvaltningens hyreskostnad 2 290 000

Forvaltningen bedomer att foreslagen anpassning i befintliga lokaler &r ekonomiskt
fordelaktigt for hyresnivan i jamforelse med hyresniva i nybyggnation.

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

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

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

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

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

Forvaltningen for funktionsstdd svarar for 16s inredning samt verksamhetsspecifik
utrustning som inte ingar i fastighetsinvesteringen, exempelvis las och larm, passersystem
och sparbara medicinskap. Detta ar inte inraknat i ovan arshyra. Projektet har raknat pa
kostnader for passagesystem och personal- och trygghetslarm vilka uppgar till cirka 810
tkr.

Om n&dmnden avbryter, forandrar forutsattningarna eller inte behandlar forstudien inom
sex manader efter mottagen forstudierapport kommer de upparbetade kostnaderna att
faktureras pa 246 tkr. Budget for drift av verksamheten finns redan i forvaltningen
eftersom anpassningen for ny malgrupp sker pa redan befintliga verksamheter.

! Bruttoarean utgors av den sammanlagda arean av matvarda delar av samtliga vaningsplan;
véggar, trappor och inredningsenheter som kéksskap, garderober och sa vidare raknas in i
bruttoarean.
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Beddmning ur ekologisk dimension

Goteborgs Stad har hogt stallda krav och mal avseende milj6 och stravar efter ett hallbart
byggande med helhetssyn. Milj6- och klimatprogram fér 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 2024 ar
kopplad till Goteborgs Stads miljé- och klimatprogram och syftet med planen ar att
sakerstélla framdrift och att paskynda arbetet mot Goteborgs Stads klimatmal. Planen
stravar mot halverad klimatpaverkan i nybyggnationsprojekt och storre till- och
ombyggnationsprojekt. Genom att anvanda beprovade l6sningar 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.

Eftersom de tvda BmSS och DV-lokalen ar befintliga hus som anpassas moter detta
strategin kring utvecklingen for hallbart byggande, dar ombyggnation och renovering av
byggnader och anlaggningar samt lokalanpassningar sarskilt framhalls. Férvaltningen for
funktionsstod efterstravar ett hallbart byggande med helhetssyn tillsammans med
stadsfastighetsforvaltningen. Detta gors bland annat genom att behalla befintliga rum sa
Iangt det gar, utifran gallande byggregler.

Beddmning ur social dimension

Goteborgs Stads program for full delaktighet for personer med funktionsnedséattning
syftar till att, utifran de manskliga rattigheterna och det nationella funktionshinder-
politiska malet, fortydliga vad som forvéntas av stadens namnder och styrelser for att
personer med funktionsnedséttning pa lika villkor som andra ska kunna vara fullt
delaktiga utan diskriminering. Programmet tar upp att personer med funktionsnedséattning
har réatt till en tillgdnglig bostad och att leva ett sjalvstandigt liv i ett samhélle med lika
valmajligheter som andra. Bostaden ska bidra till en tillfredstallande 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. BmSS och DV vid
Spejarestigen planeras for vuxna personer med autism och utmanande beteende som har
beslut om BmSS. Enheterna ska anpassas for att méta malgruppens specifika behov med
det mindre sammanhanget med fa grannar och stora utrymmen. Verksamheterna ligger
avskilt fran andra hus och naturnara vilket ar bra for att minska intryck for malgruppen.

Forvaltningen konstaterar att det i staden finns ett fortsatt stort behov av BmSS av olika
slag. En konsekvens av stadens flerariga brist pa BmSS é&r att omkring 120 personer har
ett icke verkstéllt beslut. Anpassningen av de befintliga verksamheterna vid Spejarestigen
2 och 4-6 ger staden mojlighet att verkstélla beslut for personer med autism och
utmanande beteende.

Samverkan
Information ges i forvaltningen for funktionsstéds samverkansgrupp (FSG) den 17 april
2024,
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Bilaga
1. Yttrande fran stadsfastighetsforvaltningen avseende forstudie anpassning
av Spejarestigen 2 samt 4-6 (2024-03-13 Dnr SFF-2023-01408)
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Arendet

Utifran stadsfastighetsforvaltningens forstudie har stadsfastighetsforvaltningen,
avdelningen for planering och fastighetsutveckling inkommit med ett yttrande for tva
BmSS med vardera tre lagenheter samt gemensamhets- och personalutrymme och
tillhérande DV vid Spejarestigen 2 och 4-6.

Beskrivning av arendet

| Torslanda vid Spejarestigen finns i dag en tomt, Torslanda 36:119, med tva mindre
BmSS samt en mindre DV. Tomten ligger avsides med natur runtomkring sig. De tva
BmSS som finns pa tomten &r mindre enheter med fyra lagenheter vardera samt personal-
och gemensamma utrymmen. Lagenheterna &r inte andamalsenliga och personalens
utrymmen ar sma och inte godkénda ur arbetsmiljosynpunkt, och lokalerna behover ses
Over for att mota arbetsmiljokrav och fullvardighet i l&genheterna.

Forvaltningen har ett stort behov av att skapa platser for personer med autism och
utmanade beteende som behdver bo i det mindre sammanhanget, gérna naturnéra med
minskat intryck av grannar och omgivning. | samband med att de tva BmSS och DV vid
Spejarestigen 2 och 4-6 ses dver for att mota arbetsmiljokrav och fullvardighet i
lagenheterna, har forvaltningen bedémt att denna tomt skulle passa for ovan malgrupp.
Detta innebdr att befintliga verksamhet maste flytta och i samband med renovering och
anpassning kommer hyresgasterna erbjudas flytt till andra BmSS inom staden.

DV planerar att lamna sin lokal och det pagar ett arbete med att hitta lampligare lokal for
de som har sin DV pa Spejarestigen i dag. Orsaken ar att lokalen ar for liten for den
malgrupp som har sin DV dar och det saknas personalytor.

Utifran att forvaltningen ser mojligheten att anpassa de tvda BmSS och DV vid gavs i juni
2023 stadsfastighetsforvaltningen i uppdrag att genomfdra en forstudie inklusive
kostnadskalkyl for att utreda forutsattningarna att bygga om de tva mindre BmSS och
DV-lokalen vid Spejarestigen i Torslanda.

Utifran stadsfastighetsforvaltningens forstudie har stadsfastighetsforvaltningen,
avdelningen for planering och fastighetsutveckling inkommit med ett yttrande for
anpassning av de tvd BmSS med vardera tre lagenheter samt gemensambhets- och
personalutrymme och en tillhérande DV vid Spejarestigen 2 och 4-6.

Forstudien foreslar en invandig ombyggnad enligt arkitektskisser i alla byggnader och
komplementbyggnader. For malgruppen och medarbetares skull laggs dven fler dorrar till
i fasaderna. Aven utemiljon kommer anpassas for att mota méalgruppens behov.
Lekutrustning som studsmatta och gunga kommer tillkomma.

Forstudien har upptackt att ett luftbehandlingsaggregat snart ar tekniskt uttjant och
rekommenderas att bytas i samband med ombyggnaden. Komplementbyggnaderna
kommer ses dver sa att dagens krav pa atervinning kan uppfyllas.

Utredningen kring sprinkler visar att det kravs sprinklertank for att forse BmSS med
boendesprinkler. Forstudien foreslar en ombyggnad till tre lagenheter i varje vilket
innebdr att sprinklertank inte far plats i nagon av byggnaderna, i stallet foreslas en

sprinklertank utanfor husen. Brand- och utrymningslarm pa Spejarestigen 4 och 6 behgvs.
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Ett beslut fran namnden for funktionsstdd om att anpassa tva BmSS och en DV-lokal vid
Spejarestigen 2 och 4-6 i Torslanda innebér att stadsfastighetsndamnden kan fortsétta
planering och byggnation med preliminar inflyttning under 2026.

Behovet av BmSS é&r fortsatt stort i Géteborgs Stad. Enligt Namnden for funktionsstods
lokalbehovsplan 2024 visar behovsanalysen att cirka 400 BmSS-lagenheter behdver
tillkomma fram till 2028.

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 é&r att omkring 120 personer har
ett icke verkstallt beslut. Anpassningen av de befintliga verksamheterna vid Spejarestigen
2 och 4-6 ger staden mojlighet att verkstélla beslut for personer med autism och
utmanande beteende, bade for BmSS och DV. Det ar forvaltningens uppfattning att
planeringen och dimensioneringen av bostaderna och lokalen for DV ger goda
forutsattningar for att verksamheten kommer fungera bra ur hyresgést- och
medarbetarsynpunkt.

Camilla Blomgvist Linda Wenthe

Forvaltningsdirektor Avdelningschef Kvalitet och utveckling
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