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Redovisning av uppdrag om kostnader for
upprustning av utemiljoer

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen:

1. Redovisning av kommunfullmaktiges uppdrag 2021-12-09 § 21 punkt 1 till
stadsfastighetsndmnden, att efter den pagéende kartldggningen sammanstilla de
uppskattade kostnader for att rusta upp de utomhusmiljéer inom vérd- och
omsorgsboende samt boende med sérskild service som bedoms eftersatta och ej
dndamalsenliga, antecknas.

2. Redovisning av kommunfullméktiges uppdrag 2021-12-09 § 21 punkt 2 till
stadsfastighetsndmnden, att aterkomma med en redogorelse av hur en upprustning av
utemiljéerna skulle paverka de boendes hyreskostnader inom vérd- och
omsorgsboende samt boende med sérskild service, antecknas.

3. Redovisning av kommunfullméktiges uppdrag 2021-12-09 § 21 punkt 3 till
stadsfastighetsndmnden, att aterredovisa uppdragen gillande utemiljéerna till
kommunstyrelsen, antecknas.

Beskrivning av arendet och stadsledningskontorets
bedémning

Kommunfullmaktige gav 2021-12-09 § 21 punkt 1-3 stadsfastighetsndmnden (davarande
lokalndmnden) i uppdrag att sammanstdlla de uppskattade kostnaderna for att rusta upp
de utomhusmiljéer inom vard- och omsorgsboenden samt bostad med sérskild service
som bedomdes eftersatta och ej dandamalsenliga, efter att en kartlaggning har gjorts.
Vidare redogora for hur en upprustning av utemiljoerna skulle paverka de boendes
hyreskostnader inom vard- och omsorgsboenden samt bostad med sérskild service och
aterredovisa uppdragen géllande utemiljéerna i kommunstyrelsen.

Redovisning av uppdragen

Stadsfastighetsndamnden beslutade 2024-12-17 § 210 att forklara uppdragen fran
kommunfullméktige fullgjorda. Stadsfastighetsforvaltningen har i uppdraget slutfort den
kartlaggning av utemiljoer for forvaltningens egendgda bostdder med sirskild service
samt vard- och omsorgsboenden. Utifran kartldggningen har en bedémning gjorts kring
vilka atgérder som krévs for en &ndamaélsenlig utemiljo samt uppskattade kostnader per
fastighet. Atgirderna har innefattat sivil underhallsatgirder som
verksamhetsanpassningar.

Vid kartldggningen inventerades drygt 110 bostdder med sérskild service och cirka 40
vard- och omsorgsboenden utifrén en specifik inventeringsmall.
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Inventeringen syftade till att ge en samlad beddmning av gérdarnas allménintryck, brister
och behov av atgérder, faktiskt utférande samt upplevelser och intryck. Utgangspunkten i
arbetet var att identifiera behov av upprustning av utemiljoerna till en &ndamalsenlig niva
utifran forutsittningarna inom fastigheterna, inte till att fullt ut méta nimndens tekniska
krav och anvisningar (TKA) eller att aterstélla dem till nybyggnadsstandard.

Efter kartldggningen har en uppskattad kostnad per fastighet tagits fram baserat pa de
atgiarder som bedomdes kravas for att uppné en &ndamaélsenlig utemiljo.

Inventeringens resultat

I kartlaggningen framgér att det mest aterkommande &r ytor som brister i tillgénglighet,
som exempel hardgjorda ytor som har satt sig vilket medfor att de dr ojamna eller lutar
dar det kravs underhallsatgarder for att aterstélla avsedd funktion. Vidare var 6nskemal
om en Okad vaxtlighet i form av trdd aterkommande utifran att det paverkar upplevelsen
av utemiljon.

For bostad med sérskild service lyfts behovet av en annan gestaltning for att skapa en
tydlighet i utemiljon men ocksa ett behov av att rusta upp eller utoka antalet
cykelparkeringar.

Uppskattade kostnader

I uppdraget har stadsfastighetsndimnden tagit fram uppskattade kostnader for atgarder
utifran schabloner som bygger pa nyckeltal och erfarenhet. Kostnaderna avser
totalkostnader dér material, etablering och genomforande pa plats &r inkluderat.

En uppdelning av bedémda kostnader har gjorts dér en del avser underhéllsatgérder dar
atgirderna inte bedoms paverka bruksvardeshyran vilket innebér att det inte genererar
nagon hyresokning for de boende. Den andra delen avser anpassningar, eller
kunduppdrag, dir verksamhetsndmnden bestéller atgirder som stadsfastighetsndmnden
utfor, vilket beroende pé atgédrdernas karaktér kan komma att paverka bruksvérdeshyran
for de boende. Stadsfastighetsndmndens beddmning &r dock att majoriteten bedéms ha
ingen eller marginell paverkan pé bruksvérdeshyran for de boende.

For bostad med sérskild service bedomer stadsfastighetsndmnden att knappt 60 av de
drygt 110 boendena har ett identifierat behov av underhéllsatgérder for att skapa
dndamalsenliga utemiljéer dér den bedomda kostnaden uppgar till cirka 8,6 mnkr. For
vard- och omsorgsboende bedomer stadsfastighetsndmnden att de drygt 40 fastigheterna
har ett behov av underhéallsatgérder motsvarande 16 mnkr for att skapa en &ndamélsenlig
utemiljo, vilket innebar i genomsnitt cirka 390 tkr per fastighet. Stadsfastighetsndmndens
forslag dr att omhénderta kartlagda underhéllsatgirder genom att de integreras i
forvaltningens ordinarie process for planerat underhall.

Atgirder som ir att betrakta som kunduppdrag uppgér for bostad med sérskild service till
28 mnkr och for vard- och omsorgsboenden till 24 mnkr. Stadsfastighetsforvaltningen
kommer att delge kartldggningen samt uppskattade kostnader till férvaltningen for
funktionsstod samt vard- och omsorgsforvaltningen for att respektive forvaltning ska ha
mojlighet att bedoma och prioritera behovet av identifierade atgérder.
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Stadsledningskontorets bedémning

Uppdragen kring att kartldgga utemiljoer som bedomts eftersatta eller ¢j &ndamalsenliga
samt uppskatta kostnader for en upprustning inklusive hur en upprustning av utemiljéerna
skulle paverka de boendes kostnader har stadsfastighetsndmnden beslutat att forklara
fullgjorda 2024-12-17 § 210. Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att
redovisning av uppdragen antecknas.

Sedan uppdragen ldémnades har arbetet med att utveckla styrningen kring lokalférsérjning
inom ramen for Goteborgs Stads program for lokalforsérjning slutforts.
Kommunfullméktige antog ocksa 2024-02-01 § 27 Goteborgs Stads riktlinje for styrande
nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och samlokalisering avseende kommunala
verksamhetslokaler. I riktlinjen anges styrande nyckeltal for planeringen av kommunala
verksamhetslokaler for bostad med sérskild service samt vard- och omsorgsboenden och
berérda namnder gavs dven i uppdrag att ta fram funktionsprogram i syfte att beskriva
vilka funktioner som, inom riktlinjens ramar, krévs for en fungerande verksambhet.
Néamnden for funktionsstdds funktionsprogram antogs 2024-12-18 § 232 och dldre samt
vard- och omsorgsndmndens funktionsprogram antogs 2024-12-10 § 186.
Lokalfunktionsprogrammen kan utifran de underlag som stadsfastighetsférvaltningen
Overlamnar fungera som ett underlag for att bedoma och prioritera identifierade atgéarder
utifrén de funktionskrav som nimnderna har beslutat om.

Bilaga
Stadsfastighetsndmndens handlingar 2024-12-17 § 210

Magnus Andersson Eva Hessman

Ekonomidirektor Stadsdirektor
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Stadsfastighetsnamnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2024-12-17

§ 210 Arendenummer SFF-2024-01241

Aterrapportering av uppdrag om kostnader fér upprustning
av utemiljoer

Beslut
1. Stadsfastighetsndmnden forklarar uppdragen (kommunfullméktige 2021-12-09 §
21 punkt 1-3) att redovisa de uppskattade kostnaderna samt hyrespaverkan for de
boende vid upprustning av utomhusmiljéer inom vard- och omsorgsboende samt
boende med sirskild service som fullgjorda.
2. Handlingen &versédnds till kommunstyrelsen.

Handling

1. Stadsfastighetsforvaltningens tjédnsteutlatande

Protokollsutdrag skickas till

Kommunstyrelsen
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Stadsfastighetsforvaltningen @l Goteborgs
Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2024-11-27 Matilda Lunderot

Diarienummer SFF-2024-01241 Telefon: 031-365 02 70
E-post: matilda.lunderot@stadsfast.goteborg.se

Aterrapportering av uppdrag om kostnader
for upprustning av utemiljoer

Forslag till beslut

I stadsfastighetsndmnden

1. Stadsfastighetsndmnden forklarar uppdragen (kommunfullméktige 2021-12-09 §21
punkt 1-3) att redovisa de uppskattade kostnaderna samt hyrespaverkan for de boende
vid upprustning av utomhusmiljéer inom vard- och omsorgsboende samt boende med
sdrskild service som fullgjorda.

2. Handlingen 6versinds till kommunstyrelsen.

Sammanfattning

Stadsfastighetsndmnden fick i uppdrag (kommunfullméktige 2021-12-09 § 21 punkt 1-3)
att redovisa de uppskattade kostnaderna samt hyrespaverkan for de boende vid
upprustning av utomhusmiljoer inom vard- och omsorgsboende samt boende med sarskild
service. Uppdragen ska aterredovisas i kommunstyrelsen. Genom detta drende foreslas
uppdragen som fullgjorda.

Uppdraget har innefattat kartlaggning av utemiljoer for stadsfastighetsforvaltningens
egendgda vard- och omsorgsboenden samt boenden med sirskild service. Utifran
kartlaggningen har uppskattad kostnad per fastighet tagits fram for de &tgirder som
beddmts kriivas for att uppni en indamélsenlig utemiljd. Atgérderna innefattar bade
underhéllsatgirder och atgérder som ér att betrakta som verksamhetsanpassningar.

For vard- och omsorgsboenden uppgéar den totala underhallskostnaden till 16 miljoner
kronor och for boende med sérskild service dr motsvarande 8,6 miljoner kronor.
Atgirderna 4r av sddan karaktir att de inte beddms ha ndgon inverkan pa
bruksvérdeshyran och innebér dirmed ingen paverkan pa de boendes hyra.

For dtgirderna som é&r att beteckna som kunduppdrag enligt den ansvarsférdelning som
rader s uppgar de till 24 miljoner kronor for vard och omsorgsboenden respektive 28
miljoner kronor for boenden med sirskild service. Atgirderna ér av olika karaktir, dér
majoriteten av forslagen bedoms ha ingen eller en marginell paverkan pa
bruksvérdeshyran for de boende. For nagra atgéarder kan bruksviardeshyran komma att
Okas for den enskilde hyresgésten. Exempel pé atgird som kan omfattas av 6kad
bruksvérdeshyra ér tillskapande av egen privat uteplats i direkt anslutning till lagenhet.

Stadsfastighetsforvaltningens forslag till omhédndertagande ér att integrera
kartlaggningens underhallsatgirder i férvaltningens ordinarie process for planerat
underhall.
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Atgirder som ir identifierade som verksamhetsanpassning/kunduppdrag i kartliggningen
behover respektive hyresgist (dldre samt vard- och omsorgsforvaltningen respektive
forvaltningen for funktionsstod) bedoma och prioritera. Kartldggningen samt uppskattade
atgirdskostnader, kommer att delges berdérda hyresgéstforvaltningar.

Bedomning ur ekonomisk dimension

De atgérder som identifierats som underhallsatgérder i kartliggningen, bedoms uppga till
16 000 tkr for egenidgda Vard-och omsorgboende och 8 600 tkr fordelat pa 58 av 116
boende med sirskild service. Atgirderna omfattas av ordinarie processer i forvaltningens
grunduppdrag och kommer dirmed omhindertas inom underhéllsplaneringen. Atgirderna
ar av sddan karaktér att de inte bedoms ha nagon péverkan pé bruksvérdeshyran for de
boende.

Atgirder som ir identifierade som verksamhetsanpassning i kartliggningen behdver
respektive hyresgist (Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen respektive
forvaltningen for funktionsstdd) bedoma, prioritera och inkomma med kunduppdrag.
Foreslagna dtgérder inom kategori verksamhetsanpassningar bedéms uppgé till 24 000 tkr
for vard- och omsorgsboende samt 28 000 tkr f6r boende med sdrskilt stod. Beroende pé
atgirdernas karaktir, kan bruksvirdeshyran komma att 6kas for den enskilde hyresgésten.
Majoriteten av forslagen bedoms dock ha ingen eller en marginell pdverkan pa
bruksvardeshyran for de boende.

Bedomning ur ekologisk dimension

Enligt miljo- och klimatprogrammet samt generationsmaélet stills hoga krav pa héllbara
utemiljoer med bibehéllen eller 6kad biologisk mangfald samt sikerstdllandet av
ekosystemtjénster. Kartlagda atgérder, kommer vid genomforande att f6lja stadens krav,
dér bland miljo- och klimatprogrammet och beddms bidra till bibehédllandet eller 6kning
av ekosystemtjinsterna pa vara befintliga fastigheter. Vilket ger synergieffekter Gver hela
staden.

Beddmning ur social dimension

Atgirder i utemiljén har en positiv inverkan pé ildre, vuxna och till viss del barn i alla
sociala dimensioner. Kartldggningen har gjorts 6ver hela Géteborg med samma
inventeringsmall oavsett geografiska lage. Kartlagda atgdrder bedoms vid genomforande
ha en positiv paverkan pa tillgdngligheten och méngfalden i stadens boenden.
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Arendet

Kommunfullmiktige beslutade 2021-12-09 § 21 punkt 1-3 att ge lokalndmnden, numera
stadsfastighetsndmnden i uppdrag att sammanstélla och redovisa de uppskattade
kostnaderna samt dess hyrespaverkan for de boende vis upprustning av utomhusmiljéer
inom vard- och omsorgsboende samt boende med sérskilt service som bedoms eftersatta
eller ¢j &andamalsenliga. I detta drende foreslas uppdragen som fullgjorda.

Beskrivning av arendet

Kommunfullmaéktige beslutade 2021-12-09 § 21 om uppdragen efter yttrande 6ver motion
av Emmali Jansson (MP) och Karin Pleijel (MP) om utemiljoer och tradgérdar till vard
och omsorgsboenden samt bostdder med sérskild service (Handling 2021 nr 185).
Uppdragen formulerades enligt:

1. Stadsfastighetsndmnden far i uppdrag att efter den pigaende kartldggningen
sammanstilla de uppskattade konstaderna for att rusta upp de utomhusmiljoer
inom vard- och omsorgsboende samt boende med sérskild service som bedoms
eftersatta eller ¢j andamaélsenliga.

2. Stadsfastighetsndmnden far i uppdrag att dterkomma med en redogorelse av hur
en upprustning av utemiljoerna skulle paverka de boendes hyreskostnader inom
vard- och omsorgsboende samt boende med sarskild service

3. Stadsfastighetsndmnden fér i uppdrag att aterredovisa uppdragen géllande
utemiljoerna i kommunstyrelsen

Forvaltningen redovisar i detta drende ett forslag pa hur uppdragen kan forklaras
fullgjorda.

Stadsfastighetsforvaltningens arbete med uppdraget

Uppdraget har innefattat att slutfora kartlaggningen av utemiljder for
Stadsfastighetsforvaltningens egendgda vard- och omsorgsboenden och boenden med
sdrskild service. Inventeringen utfordes genom platsbesok under sommarhalvéren 2019—
2022.

Utifrén kartldggningen har uppskattad kostnad per fastighet tagits fram for de atgérder
som beddmts krivas for att uppna en dndamalsenlig utemiljo. Atgirderna innefattar bade
underhallsatgirder och atgiarder som ér att betrakta som verksamhetsanpassningar.

Kartlaggning av utemiljoer 2019-2022

Inom kartldggningen inventerades 41st vard och omsorgsboenden och 116 boenden med
sdrskild service. Kartlaggningens inventeringsmall innehéll totalt 131 fragor med bade
kryss-alternativ och fritextsvar.

Fragorna berorde bade harda och mjuka vérden, faktiskt utférande samt upplevelser och
intryck. Inventeringsfragorna omfattade berdkning av gronytefaktor (GYF), uppgifter om
véxtlighet, tillgang till odling, forutséttningar for skuggning, artrikedom, vixtlighet,
gemensamma utrymmen, egna utrymmen, tillgdnglighetsanpassning, samt skick och
underhéllsbehov av markbeldggningar och utrustning. Belysning, skyltning,
parkeringsmojligheter for anhoriga, personal och fardtjénst har ocksa omhéndertagits i
inventeringsmallen. Sammanfattningsvis har inventeringen gett en dvergripande
bedomning av gardarnas allménintryck, behov av dtgiarder samt omfattning av brister.
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Det fortsatta arbetet med kartldggningen har inneburit att avgransa formuléret och fa ut
relevant information for att kunna gora uppskattade kostnader for foreslagna atgérder.

Arbetet med att avgransa det stora material har pagatt under en ldngre tid for att fa
specifika och konkreta exempel pa vad som behdver rustas upp pa de berdrda
fastigheterna.

Utgangspunkten har varit att identifiera upprustning av utemiljéerna till en &ndamalsenlig
niva utifran fastigheternas specifika forutsittningar. Inte att rusta upp befintliga
utemiljoer till nybyggnadstandard, eller att fullt ut uppfylla stadsfastighetsfoérvaltningens
Tekniska krav och anvisningar (TKA) Mark och Utemiljo.

Dérefter har en uppskattad kostnad per fastighet tagits fram for de atgérder som bedomts
krévas for att uppné en dndamaélsenlig utemiljo.

Atgirdsbehov fér andamalsenlig utemiljé - kartliggningens évergripande
resultat

Det mest dterkommande inom kartldggningen ar ytor som brister i tillginglighet och som
har ett underhéllsbehov for att funktionen ska éterstéllas. Det handlar exempelvis om
hardgjorda ytor som har satt sig och dédrmed lutar eller &r ojimna.

For boenden med sérskild service ar aterkommande dnskemal om att utoka alternativt
rusta upp cykelparkeringar. For bdde boende med sérskild service samt vard- och
omsorgsboenden dr samlingsplats med beskuggning ar stort aterkommande dnskemal
samt fler trdd. Det finns ofta en 6nskan om en annan gestaltning for att 6ka tydligheten i
utemiljon. Dessa indikationer dr dock inte lika tydliga 6ver helheten som hos boenden
med sérskilt stod.

Okad vixtlighet och specifikt fler trid dr ocksa en dterkommande atgird som
kartliggningen identifierar behov av. Okad vixlighet paverkar upplevelsen av utemiljé
till exempel en lummig utemiljo med trdd och buskar upplevs som skyddad, mer estetiskt
tilltalande och bidrar till en lokal temperatursdnkning under sommaren och en
temperaturneutralitet under vinterhalvéret.

Uppskattade kostnader

Kostnaderna for atgarderna ar uppskattade totalkostnader och inkluderar kostnad for
material, genomforande samt etablering pa platsen. Kostnaderna dr schablonkostnader
som bygger pa erfarenhet och nyckeltal.

Forutsittningarna for de enskilda atgirderna kan komma att dndras vid ett faktiskt
utférande vilket kan leda till att kostnaderna 6kar alternativt minskar.

For véard- och omsorgsboenden uppgéar den totala underhallskostnaden till 16 miljoner
kronor for de 41 fastigheterna, for att uppna en d&ndamalsenlig utemiljo. Fordelningen
varierar for de olika fastigheterna men motsvarar i genomsnitt 390 000 kronor per
fastighet. Genom sjilvkostnadshyresmodellen sa innebir en sddan genomsnittlig
underhallsatgird en hyrespaverkan med eftersldpning pa tva ar, dar den exakta
hyrespaverkan kan vara svér att uppskatta fordelat per fastighet. Atgérderna bedoms inte
ha inverkan pé bruksviardeshyran och innebir ddrmed ingen hyresokning for de boende.
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Motsvarande for boende med sérskild service ér 8,6 miljoner men hér ar det endast 58 av
de 116 fastigheterna som &r identifierade ha behov av atgérd for att uppné
dndamélsenlighet. Atgiirderna bedoms inte ha inverkan p bruksvirdeshyran och innebir
ddrmed ingen hyresokning for de boende.

For dtgirderna som &r att beteckna som kunduppdrag enligt den ansvarsférdelning som
rader s uppgér de till 24 miljoner for vard och omsorgsboenden respektive 28 miljoner
boenden med sirskild service. Kartlaggningen kommer att delges berorda
hyresgéstforvaltningar som ansvarar for beddomning om relevans och prioritering av
atgiarder utifran sina behov, enligt ordinarie kunduppdragsprocess. Beroende pa

atgirdernas karaktir, kan bruksvirdeshyran komma att 6kas for den enskilde hyresgésten.

Majoriteten av forslagen bedoms dock ha ingen eller en marginell piverkan pa
bruksvardeshyran for de boende. Exempel pa atgird som kan omfattas av 6kad
bruksvérdeshyra ar tillskapande av egen privat uteplats i direkt anslutning till 14genhet.

Forvaltningens bedomning

Stadsfastighetsforvaltningens forslag till omhidndertagande ér att integrera
kartldggningens underhallsatgérder i forvaltningens ordinarie process for planerat
underhall.

Atgirder som ir identifierade som verksamhetsanpassning/kunduppdrag i kartliggningen
behover respektive hyresgist (dldre samt vard- och omsorgsforvaltningen respektive
forvaltningen for funktionsstod) bedoma och prioritera. Kartliggningen samt uppskattade
kostnader, kommer att delges berdrda hyresgéstforvaltningar.

Lars Mauritzson Martin Blixt
Avdelningschef Forvaltning och Forvaltningsdirektor
Fastighetsutveckling
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