Stadsfastighetsforvaltningen | Goteborgs
Stad

Tjansteutlatande Handlaggare

Utfardat 2023-11-17 Cecilia Dahlin

Diarienummer SFF-2023-03155 Telefon: 031-365 05 29
E-post: cecilia.dahlin@stadsfast.goteborg.se

Revidering av stadsfastigheters tekniska krav och
anvisningar (TKA), utgava TKA 2024

Forslag till beslut

I stadsfastighetsndmnden

1. Stadsfastighetsforvaltningens framtagna revidering av tekniska krav och anvisningar, utgava
TKA 2024 godkénns.

Sammanfattning

Tekniska krav och anvisningar (TKA) ar stadsfastigheters styrande dokument for byggprojekt och
uppdrag. Enligt rutin Styrande principer for stadsfastigheters tekniska krav och anvisningar ska
andringar arligen redovisas for stadsfastighetsnimnden innan faststéllande.

Arets dndringar, utgdva TKA 2024

- dr utforda i enlighet med rutin Styrande principer for stadsfastigheters tekniska krav och
anvisningar.

- bedOms ge en sammantagen positiv konsekvens for savil den ekonomiska som for den sociala
och ekologiska hallbarhetsdimensionen jamfort med tidigare utgéva.

Stadsfastigheter planerar att faststdlla TKA 2024 i januari 2024,

Beddmning ur ekonomisk dimension

TKA 2024 bedéms medfora positiv konsekvens for den ekonomiska dimensionen jamfort med tidigare
utgava. Bade kostnad for investering och kostnad i férvaltningsskede beddms sammantaget minska
vilket ocksé ger en bedomning om ldgre kostnad for fastighetens livscykel.

Under 2023 arbetar stadsfastigheter med uppdraget att redovisa hur foérvaltningens
produktionskostnader ska minska. Utifran TKA har nagra identifierade delar kunnat arbetats in redan i
utgdva 2024 (medan merparten dr under fortsatt utredning och for kommande implementering).

Samtliga krav i TKA konsekvensbedoms utifrén dess ekonomiska paverkan. I de flesta fall bedoms
kostnadernas storleksordning i stillet for kostnader i kronor. Det innebar att utifran beddmd storlek pa
fordndrad investeringskostnad tillsammans med beddmd storlek pa fordndrad kostnad i forvaltning s
gors en bedomning om kostnaden for livscykeln ar hogre, ldgre eller oforédndrad.
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Bedomning ur ekologisk dimension

TKA utgar fran beslutade stadengemensamma program och planer inom den ekologiska
hallbarhetsdimensionen. Detta innebér att stadens styrning inom miljd, energi och klimat beaktas 1
TKA och i dess revideringar.

Det ér inga stora édndringar som gors i utgava TKA 2024 utifran den ekologiska
hallbarhetsdimensionen men sammantaget ger andringarna en positiv konsekvens framfor allt utifran
minskad energi- och resursanvindning, forbéttrade forutsittningar for klimatberdkningar och framtida
aterbruksmdjligheter.

Beddmning ur social dimension

TKA utgér fran beslutade stadengemensamma program och planer inom den social
hallbarhetsdimensionen. Detta innebér att tillganglighet och universell utformning, barnperspektivet
samt jdmstéllda och jamlika inne- och utemiljo beaktas i TKA och i dess revideringar.

Andringar i utgdva TKA 2024 beddms ge en viss positiv konsekvens for den sociala
hallbarhetsdimensionen jamfort med tidigare utgava utifran jamlikhet, tillgdnglighet och
barnperspektivet.
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Arendet
Detta drende syftar till att redovisa stadsfastigheters revidering av tekniska krav och anvisningar
(TKA), utgdva TKA 2024.

Beskrivning av arendet

Tekniska krav och anvisningar (TKA) &r stadsfastigheters styrande dokument for byggprojekt och
uppdrag. Enligt rutin Styrande principer for stadsfastigheters tekniska krav och anvisningar ska
andringar av TKA redovisas for stadsfastighetsndmnden innan faststéllande.

Syftet med TKA ar att styra mot langsiktigt hallbara fastigheter som &r optimerade utifran nytta for
hyresgist, drift och forvaltning och dér de ekonomiska, ekologiska samt sociala
hallbarhetsdimensionerna utgér en grund. Nyttorna ska uppnas till 1agsta mdjliga livscykelkostnad.

Samtliga dndringar av TKA-krav konsekvensbeddms utifrén detta och anledning till revidering syftar
bade till standiga forbattringar och for hantering av forandrade lagar och myndighetskrav.

I den ekonomiska konsekvensbedémningen beddms i de flesta fall kostnadernas storleksordning i
stéllet for kostnader i kronor. Det innebér att utifrdn beddmd storlek pa forédndrad produktionskostnad
tillsammans med beddmd storlek pé fordndrad kostnad i forvaltning sa gors en beddmning om
kostnaden Gver tid ar hogre, lagre eller oférandrad.

Stadsfastigheter arbetar kontinuerligt med att forbattra TKA. Detta utifrdn egna och hyresgésternas
erfarenheter, kostnader, omvérldsbevakning, stadens mal, lag- och forsdkringskrav med mera. Under
2023 har forvaltningen arbetat med uppdraget att redovisa hur forvaltningens produktionskostnader
ska minska. Utifran TKA har nagra identifierade delar kunnat arbetats in redan i utgévan for 2024
medan merparten ar under fortsatt utredning och fér kommande implementering.

Forvaltningens bedomning
Arets dndringar, utgidva TKA 2024

- dr utforda i enlighet med rutin Styrande principer for stadsfastigheterss tekniska krav och
anvisningar.

- &ar konsekvensbeddmda och visar att TKA 2024 uppfyller syftet att styra mot uppsatta nyttor
for TKA

- bedOms ge en sammantagen positiv konsekvens for savil den ekonomiska som for den sociala
och den ekologiska héllbarhetsdimensionen jamfort med tidigare utgava.

TKA 2024 har under oktober 2023 varit ute pa remiss bade internt pa stadsfastigheter och externt hos
stadsfastigheters hyresgéster. Stadsfastigheter planerar att faststdlla TKA 2024 i januari 2024.

Nedan redovisas de mer betydande fordndringarna i TKA 2024 kategoriserat utifran orsak till/syfte
med fordndringen enligt:

e Andrade krav utifran att méta forindrade lag- och myndighetskrav samt forsikringsvillkor
e Andrade krav utifran att forenkla teknisk utformning och minska kostnader

e Andrade krav utifrin behov och erfarenhet hos hyresgist

e Andrade krav utifrdn behov forvaltningsskede

e Andrade krav utifran energi, miljé och klimat

e Andrade krav utifrdn jimlikhet
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Andrade krav utifran att mota forandrade lag- och myndighetskrav samt forsiakringsvillkor

» Tillkommande krav om att fonsterdorr i skalskydd ska vara lasbar (utbrottsskydd) i de fall de inte
utgdr nddutrymning. Krav fran Gota Lejons forsikringsvillkor. Andringen bedéms medfora en
mindre tillkommande kostnad for investering samt sammanvégt for fastighetens livscykel. [TKA

Bygg]

» Tillkommande krav att tvattstillsblandare i RWC (RullstolsWC) i skolors allménna utrymmen
utfors som sensorblandare likt 6vriga tvéttstillsblandare i skolor. Krav frin Gota Lejons
forsikringsvillkor. Andringen bedéms medfora en mindre tillkommande kostnad for investering,
en forvintad avgaende kostnad i forvaltningsskedet (minskad skaderisk) samt sammanvégt for
fastighetens livscykel. [TKA Ré¥]

» Tillkommande krav om nddstdngning av kallvatten. Krav frén Go6ta Lejons forsékringsvillkor.
Andringen beddms medfora en tillkommande kostnad for investering, en forvintad avgiende
kostnad i forvaltningsskedet (minskad skaderisk) samt sammanvégt for fastighetens livscykel.
[TKA SRO]

» Uppdatering med ny standard fér métning av aktivitetsindex av byggprodukter innehallandes
bergarter (sasom betong) samt anpassningar till nya ljudkrav enligt uppdaterad standard utifran
forindrat lagkrav. Andringen beddms medfora en ofdrindrad kostnad for investering,
forvaltningsskede samt sammanvégt for fastighetens livscykel. [TKA Miljé]

Andrade krav utifran att forenkla teknisk utformning och minska kostnader

> Justerade krav for att forenkla den tekniska 16sningen for VAV-system for skolor (VAV=Variable
Air Volume, dvs variabelflodessystem som innebar att ventilationsflodet under drifttiden kan
variera) och dir sekvensstyrning mellan virme och ventilation tas bort. Andringen bedéms
medfora en betydande avgidende kostnad for investering, forvaltningsskede samt sammanvégt for
fastighetens livscykel. [TKA Luft, TKA Viirme, TKA SRO]

> Tidigare forhdjt krav om brandcellsindelning mellan kok och matsal tas bort och ersitts med krav
enligt BBR. Likasa tas forhojt brandtekniskt avskiljningskrav pa hemkunskapssalar respektive IT-
nisch bort. Kravstillning av att brandgasventilation av trapphus ska ske med 6ppningsbara fonster
framfor roklucka. Andringarna beddms medfora en betydande avgdende kostnad for investering
samt sammanvégt for fastighetens livscykel. Minskat materialbehov ger en viss positiv
konsekvens pa klimatpaverkan och den ekologisk dimensionen. [TKA4 Brand]

> Krav pa dtkomst till flaktrum fran utsidan av byggnaden tas bort. Mojliggdr att samnyttja
invindiga trapphus for tilltrdde vilket beddms som en enklare och mer kostnadseffektiv 16sning.
Andringen bedoms medfora en avgiende kostnad for investering samt sammanvigt for
fastighetens livscykel. [TKA Luft]

» Krav pa dimensionerande temperatur i trapphus justeras fran 17 °C till 15 °C. Fortydligande att
lagenhetsforrad for BmSS i separat byggnad ska hallas frostfritt och att elvirme ska anvéndas for
att undvika kostsamma VS-kulvertdragningar. Sénkt krav pa energiklass for kyl/frys da
marknadstillgdngen pa kylar och frysar i minst energiklass C &r liten och avsevirt mycket dyrare
vilket inte motiverar den forsumbara energivinsten. Andringen bedéms medféra en avgiende
kostnad for investering, forvaltningsskede samt sammanvégt for fastighetens livscykel. En
sammanvagd minskad energianvindning ger en viss positiv konsekvens pé klimatpaverkan och
den ekologiska dimensionen. [TKA Energi, TKA Ror]
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» For verksamhet forskola har kravstéllning pa storkdksutrustningens storlek justerats ned. Yta i
storkok for kok, stid och kontor har ocksa justerats ned. Andringen bedéms medfra en avgaende
kostnad for investering, forvaltningsskede samt sammanvagt for fastighetens livscykel. En
sammantagen minskad energi- och materialanvindning ger en viss positiv konsekvens pa
klimatpaverkan och den ekologiska dimensionen. [TKA Storkok]

» Krav om uppvik for linoleum- och plastmatta justeras till att endast gilla for viggar av pappkladd
skiva. Det ér kartongen pé gipsen som é&r kénslig for mogelpavéxt och darfor endast denna typ av
véggar som behdver skyddas mot stddskador, for andra typ av viggar skapas nu mojlighet till en
billigare 16sning med exempelvis sockellist av tri. Andringen bedoms medféra en mindre
avgéende kostnad for investering samt sammanvigt for fastighetens livscykel. [TKA4 Bygg]

Andrade krav utifran behov och erfarenhet hos hyresgast

» Justerad/framtagen kravstéllning for principlosningar for dorrar for samtliga verksamheter (fanns
tidigare endast for forskola) har utforts i samarbete med hyresgéast. Syftar till att uppné
anvandarvianlighet sé langt som mojlig med samtidigt beaktande av lagkrav om tillgédnglighet och
sdkerhet. Bedoms ocksa ge effektivare projektering, 6kad potential for framtida aterbruk samt
enklare hantering i drift som har farre komponenter och utféranden att ta hénsyn till. De framtagna
principldsningarna beddms medfora en oférédndrad kostnad for investering och en mindre
avgaende kostnad i forvaltningsskede samt sammanvagt for fastighetens livscykel. Forbattrad
potential for aterbruk i framtiden har en indirekt positiv konsekvens pa den ekologiska
dimensionen. Ett 6kat beaktande av tillgdnglighetskrav har en positiv konsekvens pa den sociala
dimensionen. [TKA Bygg]

» Ett par justerade krav utifran personsikerhet som avser komplettering av hogt sittande kedja pa
fonster i forskola (dé enbart barnspérr visat sig inte halla tillrdcklig hog sikerhet), limning av
speglar och dkad hojd pa skyddsricken i skola och forskola. Andringarna beddms medfora en
mindre tillkommande kostnad for investering samt sammanvagt for fastighetens livscykel. [T7KA4

Bygg]

» Anvisningar for ventilation for NO-salar respektive hemkunskapssalar har i samarbete med
hyresgist tagits fram och forts in. Andringen bedéms medfora en avgiende kostnad for investering
samt sammanvégt for fastighetens livscykel. [TKA Lufi]

» Justerat krav att det ska installeras en toalett per avdelning av 14g barnmodell i forskolor.
Andringen bedoms medfora en oforindrad kostnad for investering samt sammanvigt for
fastighetens livscykel. Barnperspektivet forstiarks och ger en positiv konsekvens pa den sociala
dimensionen. [TKA Rér)

Andrade krav utifran behov forvaltningsskede

» Tillkommande skrivning att hybridanlédggningar skall undvikas eller godkénnas av bade sakkunnig
Ror och sakkunnig Solceller. Anledningen &r forvaltningens erfarenheter av hybridanldggningar
med aterkommande problem. Andringen beddms medfdra en ofdrindrad kostnad for investering
men en mindre avgaende kostnad i forvaltningsskede samt sammanvégt for fastighetens livscykel.
[TKA Solceller]

» Flera fortydligande for att sikerstdlla goda forutsittningar i forvaltningsskede, framfor allt utifran
el- och taksiikerhet vid solcellsanliggningar. Andringarna bedéms medfora en oforindrad kostnad
for investering samt sammanvégt for fastighetens livscykel. [TKA Solceller]
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Skérpta kvalitetskrav pa stommar och luckor i gemensamhetskok i vard- och omsorgsboende for
dldre. Justering gors utifran erfarenhetsiterforing fran forvaltningsskedet dar denna typ av kok
visar pa stort slitage pa kort tid. Andringen beddms medfora en tillkommande kostnad for
investering, en avgéende kostnad i forvaltningsskedet samt sammanvégt for fastighetens livscykel.
Okar mojlighet for dterbruk av koken i framtiden och ger en positiv konsekvens pa
klimatpéverkan och den ekologiska dimensionen. [TKA4 Bygg]

Tillkommande krav att filterdel for uteluft utfors med rostfri bottenplat med syftet att forlinga
livsldngsldngden pa flaktsképet samt krav om att avluftshuv for luftbehandlingsaggregat, utan
dygnet runt drift, forses med fagelpiggar och figellinor for att forhindra att faglar tar sig in i
kanalsystemet. Andringen beddms medféra en mindre tillkommande kostnad for investering, en
mindre avgdende kostnad i forvaltningsskedet samt ofoérdndrad kostnad sammanvigt for
fastighetens livscykel. [TKA Luft]

Tillkommande krav att diskbénksblandare ska forses med stabiliseringsstag for att motverka
slitage pa diskbink och minska risken for vattenlickage. Andringen bedoms medfdra en liten
tillkommande kostnad for investering, en avgaende kostnad i forvaltningsskedet samt sammanvéagt
for fastighetens livscykel. [TKA Ror]

Justeringar/fortydligande avseende utforande for radiatorer for att forenkla i forvaltningsskede och
motverka erfarenhetsmissiga problem, till exempel att de byggs in. Andringarna bedéms medfra
en oforiandrad kostnad for investering, en mindre avgaende kostnad i forvaltningsskedet samt
sammanvigt for fastighetens livscykel. [TKA4 Ror]

Justeringar/fortydligande avseende utforande for fettavskiljare for att motverka erfarenhetsméssiga
problem sasom lukter och svérigheter att ventilera ut svavelgaser. Andringarna bedoms medfora
en oforandrad kostnad for investering, en mindre avgaende kostnad i forvaltningsskedet samt
sammanvigt for fastighetens livscykel. [TKA4 Ror|

Andrade krav utifran energi, miljé och klimat
» Nytt krav for byggbodar och bodetableringar. Kravet motsvarar den lagsta nivan i ett nytt

klassificeringssystem (Energibod 1.0) och syftet &r i forsta hand att branschen ska motverka bodar
som helt saknar energiklassning. Kravet planeras att skirpas dé tillrickligt manga bodar
konverterats/nyproducerats i hogre klasser sa att inforande av detta kan goras utan paverkan pa
produktionskostnad. Andringen i bedoms medfdra en ofdrindrad kostnad for investering,
forvaltningsskede samt sammanvégt for fastighetens livscykel men har en positiv konsekvens for
den ekologiska dimensionen pa sikt. [TKA Energi]

Tillkommande krav att upphéngnings- och infastningsmetoder av kanaler som genererar hal i
kanalen ska undvikas for att frimja framtida dterbruk. Andringen bedéms medfora en oforéndrad
kostnad for investering, forvaltningsskede samt sammanvégt for fastighetens livscykel och har en
positiv konsekvens for den ekologiska dimensionen. [TKA Luft]

Justeringar avseende krav for dimensionering och utformning av virmepumpsanldggningar med
syfte att minska eleffektuttag. Andringarna bedoms medf6ra en oforiindrad kostnad for
investering, en mindre avgaende kostnad i forvaltningsskede samt sammanvégt for fastighetens
livscykel och har en positiv konsekvens for den ekologiska dimensionen. [TKA4 Ror|
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» Ny anvisning for klimatberdkning i G6teborgs Stad. Syftet med anvisningen &r att sikerstilla att
Goteborgs Stad har en gemensam kravstéllning péd klimatberdkningar for att rittvist kunna jaimfora
berdkningar i olika byggskeden. Anvisningarna utgar ifrén lagen om klimatdeklaration for
byggnader som tridde i kraft 1 januari 2022. Andringen beddms medfora en ofdrindrad kostnad
for investering, forvaltningsskede samt sammanvégt for fastighetens livscykel men har en positiv
konsekvens for den ekologiska dimensionen. [TKA Miljo]

» Uppdatering av Gemensamma miljokrav vid entreprenader. Sedan slutet av 1990-talet har
Stockholms stad, Goteborgs stad och Malmo stad tillsammans med Trafikverket (tidigare
Vigverket) stillt gemensamma miljokrav vid upphandling av entreprenader. Kravstéllningen har
skérpts successivt. Motiv till en revidering av kraven &r nya lagkrav och EU-direktiv, nationella,
regionala och lokala milj6- och klimatmal. Anpassningar har gjorts utifrdn entreprenad- och
anliggningsbranschens och marknadens forutsittningar, formaga och teknisk utveckling. Okade
krav kan innebéra 6kade kostnader for entreprendrerna och dess underleverantorer. Det har dock
inte kunnat pévisas att Gemensamma miljokrav vid entreprenader, genom sitt successiva inférande
over flera ér, har inneburit ndgon mérkbar férdyrning eller minskat antal anbud. En 6kad
elektrifiering framéat kan dock medfora en omstéllningskostnad (nya utgévan stracker sig till
2030). Andringen bedoms medféra en mindre tillkommande kostnad for investering samt
sammanvigt for fastighetens livscykel men har en positiv konsekvens for den ekologiska
dimensionen. [7KA Miljo]

» Tillkommande loggningskrav for produkter i Byggvarubeddmningen; belysningsarmaturer samt
hantering av aterbrukade produkter fors in som standard. Andringen bedéms medfdra en mindre
tillkommande kostnad for investering samt sammanvégt for fastighetens livscykel men har en
positiv konsekvens for den ekologiska dimensionen. [TKA Miljo]

Andrade krav utifran jamlikhet

» Skérpt krav om lasbar dorr till duschbas for att stirka forutséttningar om trygga miljéer och
kroppslig integritet och ge mojlighet att duscha och byta om i den grad av avskildhet man sjilv
onskar. Utvardering av omklddningsrum i skolor byggda de senaste aren och stadsfastigheters
dialoger med ungdomsfullméktige samt elever pa Skytteskolan har visat att avskildhet &r en
forutsittning for att elever, oavsett konsidentitet, ska kdnna sig trygga att duscha efter skolidrott
och att 1asbar dorr till duschbas ir ett starkt dnskemal. Andringen beddms medfora en dkad
kostnad for investering samt sammanvégt for fastighetens livscykel men har en positiv konsekvens
for jamlikhet och den sociala dimensionen. [TKA4 Bygg]

Avdelningschef namn Martin Blixt

Befattning Forvaltningsdirektor
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