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Forstudie gallande nybyggnation av vard- och
omsorgsboende vid Onneredsvigen

Forslag till beslut

Aldre samt vard- och omsorgsndmnden:

1. beslutar att uppdra at stadsfastighetsforvaltningen att f6lja detaljplanearbetet pa
Onneredsviigen och genomfdra en forstudie for att utreda forutsittningarna
avseende att etablera ett vard- och omsorgsboende for dldre.

Sammanfattning

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen har genom nimndens lokalbehovsplan
identifierat behov av en ersittningsinvestering for Akerhus Véard- och omsorgsboende
med behov av verksamhetsstart 2028/29. Forvaltningen har erbjudits en 8 800
kvadratmeter stor tomt beldgen lings Klaveskirsgatan och Onneredsviigen inom ramen
for detaljplanering vid Onneredsvigen.

Fran 2023 tar stadsfastighetsforvaltningen Gver ansvaret fran stadsledningskontoret att
medverka i tidiga skeden i stadsplaneringen. Detta foranleder en forvéntan fran dldre samt
vard- och omsorgsforvaltningen att fa véigledning i dessa frdgor i en néra dialog med
stadsfastighetsforvaltningen.

I samband med framtagande av Goteborgs stads riktlinje for styrande nyckeltal for
kommunala verksamhetslokaler holl man forvaltningsévergripande workshops.
Uppdragsbestillning och beskrivna behov nedan ar framtagna genom dessa workshops.
Uppdragsbestillningen syftar till att i ett tidigt skede styra forstudiens ansats och
overgripande intention. En tydlig uppdragsbestéllning bedoms oka dldre samt vard- och
omsorgsforvaltningens mdjlighet att skapa ett vard- och omsorgsboende som svarar upp
mot existerande och framtida behov.

I den riskanalys som forvaltningen redovisade i nimndens lokalbehovsplan for ar 2022
framgér att det finns en risk att det i nartid (6—10 &r) kommer réda brist pa lagenheter i
vard- och omsorgsboende i Goteborgs Stad. Cirka ett till tva vard- och omsorgsboenden
behover fran ar 2028 byggas for att tillgodose behovet. Utan framdrift i detta projekt kan
planerat underhéll behdva senareldggas och mojligheter avseende externa alternativ
avseende savil byggnation som drift genom ramavtal behova utredas.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Utformning av vard- och omsorgsboende och dess ndrmiljo paverkar inte enbart
forutsattningar ur ett ekonomiskt perspektiv utan har dven paverkan pa forvaltningens
mdjlighet att tillhandahalla personella resurser och kompetens. En av kommunens storsta
utmaningar dr den demografiska utmaningen som handlar om att allt firre personer i
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arbetsfor alder ska forsorja och ta hand om allt fler dldre som behover vérd och omsorg.
Sammanfattningsvis finns det ingen enskild l6sning pa den demografiska utmaningen,
utan en kombination av strategier kan behdva anvindas for att mota utmaningen pa bésta
satt. En viktig strategi ar att bygga dndamélsenliga vard- och omsorgsboenden. Ett bra
vard- och omsorgsboende som héller i framtiden &dr anpassat efter de boendes individuella
behov, fraimjar hélsa, vélbefinnande och sjilvstindighet. Boendet ska dven vara utformat
sa att det tillater effektiva floden ur ett vard- och omsorgsperspektiv.
Grundforutsittningar for att anvinda modern teknik i syfte att forbattra saval kvalitet som
effektivitet pa vard och omsorg ska vara sékerstillda.

Beddmning ur ekologisk dimension

Goteborgs stads stadsfastighetsforvaltning ansvarar for nybyggnation av vard- och
omsorgsboende i kommunal regi. Stadsfastighetsforvaltningen har hogt stillda krav och
mal avseende miljo och striavar efter ett hallbart byggande med helhetssyn.

Beddmning ur social dimension

Ett for malgruppen dndamalsenligt vard- och omsorgsboende med kvalitativt innehall ar
en viktig del i goda livsvillkor. Nér forvaltningen enas om behov av utformning avseende
boendet och ndrmilj6 i en forstudie bidrar det till att férvaltningen blir en tydlig
bestéllare/kravstillare gentemot exploateringsforvaltningen och
stadsfastighetsforvaltningen.

For den strategiska planeringen av kommunala verksamhetslokaler &r det avgorande att
ytor for kommunal service reserveras tidigt eftersom det ar svart att skapa de ytor som
behovs i efterhand. For mélgruppen dldre bidrar en andamalsenlig bestillning till goda
livsvillkor med hénsyn till den enskildes hiilsa. Andamélsenlighet utifran
medarbetarperspektivet paverkar hyresgisternas upplevda boendemiljo positivt ur ett
helhetsperspektiv. Forstudiens ansats och dvergripande intention bedéms dka
forvaltningens mojlighet att skapa ett vard- och omsorgsboende som svarar upp mot
existerande och framtida behov.

Samverkan
Information ges i forvaltningsdvergripande samverkansgrupp den 22 mars 2023.

Beslutet skickas till
Stadsfastighetsforvaltningen
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Arendet

Aldre samt vard- och omsorgsnimnden ska ta stéllning till begéiran om forstudieuppdrag
avseende att utreda mojligheter och ekonomiska konsekvenser av att uppfora ett nytt
vérd- och omsorgsboende vid Onneredsvigen.

Beskrivning av arendet

Lokalndmnden beslutade om en fordndrad beslutsprocess for investeringsprojekt i stadens
lokalforsorjning i februari 2022 (2022-02-10, §10, N230-0142/22). Till f6ljd av detta
beslut ska dldre samt vard- och omsorgsndmnden ska ta stéllning till begéran om
forstudieuppdrag avseende att utreda mdjligheter och ekonomiska konsekvenser av att
uppfora ett nytt vard- och omsorgsboende vid Onneredsvigen.

Malgrupp

Vard- och omsorgsboende &r en bistandsbeddmd sérskild boendeform med service och
omvard for dldre personer med behov av sérskilt stod. Detta gor vard- och
omsorgsboende unikt eftersom det dr ett boende - det vill sdga att malgruppen vistas i
lokaler och angransande utemilj6 dygnet runt. Miljoer i och kring vard- och
omsorgsboende for dldre behdver erbjuda mycket goda kvaliteter for att skapa en
hilsosam och trygg boendemiljo samt bidra till 6kad delaktighet och sjadlvstandighet for
de boende. For att sékra dldres tillgang till goda utemiljoer &r det viktigt att frigorna finns
med i den fysiska planeringen pé alla nivaer utifrén dldreperspektivet och de dldres egna
perspektiv. Det ar viktigt att samnyttjande sker pa éldres villkor. I den téta staden finns en
utmaning i att avsitta tillrickligt stora friytor for dldres behov nir konkurrensen om
marken okar. Vid planering av samhéllsservice och samnyttjande av lokaler och
utemiljoer ska alltid en konsekvensbeskrivning utifran dldres perspektiv genomforas och
kompensationsatgérder tillimpas.

Nyckeltal for lokalyta

Ett vard- och omsorgsboende &r bade ett boende och en arbetsplats. Lokalerna ska
tillgodose den enskildes behov av sjélvstindighet, delaktighet, integritet, trygghet och
sdkerhet. Boendets placering i forhallande till omgivningen &r viktig liksom att tomten
skapar forutséttningar for olika utformning beroende pa boendets storlek.

Nyckeltal for lokalyta beskrivs har med begreppet lokalarea (LOA). Lokalarea omfattar
inte fastighetens alla ytor, exempelvis saknas teknikutrymmen. Detta innebér att en
omvandling maste ske mellan lokalarea (LOA) och bruttoarea (BTA) for att fa ett matt pa
hela byggnadens volym. Den totala volymen fordelas sedan over ett lampligt antal
vaningsplan. Baserat pé antalet vningar framgar slutligen ett virde pa byggnadsarea
(BYA) vilket motsvarar den area som byggnaden upptar pa marken.

For ett vard- och omsorgsboende bor man i ett tidigt skede rikna med 100-120
kvadratmeter lokalarea (LOA) per enskild hyresgést. | utrdkningen har hojd tagits for
funktioner som endast forekommer en gang som exempelvis tillagningskdk, restaurang,
café, samlingssal. Hojd har dven tagits for funktioner som behover finnas pé varje
vaningsplan eller enhet, som exempelvis tvéittstuga, soprum, stadforrad, enhetskok,
gemensamhetsutrymmen. Om tillagningskoket &mnar vara ett storre produktionskok med
utleverans till andra verksamheter behover lokalarean justeras.

Ett vard- och omsorgsboende bor ldggas i spannet 80—100 lidgenheter, fordelat pa enheter
om minst tio och som mest 16 ldgenheter. For att optimera floden och samordningsvinster
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bor det finnas minst tva enheter och maximalt fyra enheter per vaningsplan, férdelat pa
minst tvd och maximalt fem véningsplan med lagenheter. Detta utifran aspekter som
tillganglighet, floden och verksamhetsekonomi. Lagenheterna ska vara mellan 32-35
kvadratmeter (LOA). Den totala hyresgrundande boendeytan per boende inklusive
gemensamhetsytor och forradsyta bor landa pa 55 kvadratmeter (LOA).

I exempeltabellen nedan har samtliga véningsplan ldgenheter. Det dr ocksa mojligt att
exempelvis ha ett forsta vaningsplan utan ldgenheter, med reception, administrativa
funktioner, samlingssal med mera. Tabellen dr inte ett styrande nyckeltal utan ger en
indikation om olika ytbehov.

100 100 5 2 10 10 000 | 2 000 kvm
kvm

90 115 3 3 10 10350 | 3450 kvin
kvm

80 120 4 2 10 9600 | 2400 kvm
kvm

Nyckeltal for friyta

Utifran detaljplanens forutsattningar ska fastighetens disposition pa tomten beaktas for att
mdjliggora basta mojliga dagsljusforhéllanden pa utemiljon. Utemiljon ska vara forlagd i
direkt anslutning till byggnaden och vara dedikerad for hyresgésterna. Det &r inte endast
storleken utan dven anvandbarhet och tillgdnglighet som ska beaktas i forhallande till
friyta. Om tomtens forutséttningar gor det svart att tillgodose att friytan ar tillrdckligt stor
kan det till viss del kompenseras med vl tilltagna inglasade balkonger pa varje enhet
med bra utblickbarhet dver nérliggande utemiljo.

Friytan bor planeras sa att den ger mojlighet till utevistelse utifran olika forutséttningar
for sdvil gemensamma som individuella aktiviteter. Friytan ska kunna nés av
hyresgésterna pa egen hand. Markforutséttningarna bor vara sddana att tridd kan planteras.
Det bor dven finnas utblickbarhet till allmén plats eller mark. Med hénsyn taget till ovan
specificerade behov bor nyckeltal for friyta for ett vard- och omsorgsboende ligga i
spannet 15-20 kvadratmeter per boende/lagenhet.

Exempeltabell pa friyta for vard- och omsorgsboende av olika storlek. Tabellen &r inte ett
styrande nyckeltal utan ger en indikation pa olika ytbehov.

100 15 kvm 1 500 kvm
90 17 kvim 1530 kvm
80 20 kvm 1 600 kvm
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Unika lokalbehov

Till varje vard och omsorgsboende kan projektspecifika ytor tillkomma beroende pa
exempelvis inriktning, geografisk placering eller tillgang till annan service i omradet. Det
kan rora sig om uthyrningsbara ytor for frisor, fotvard, gym eller bibliotek. Det kan ocksa
vara s att tillagningskoket ska dimensioneras pé ett sddant sitt att det kan producera mat
till narliggande kommunala verksamheter.

Forvaltningens bedéomning

I den riskanalys som forvaltningen redovisade i ndmndens lokalbehovsplan for ar 2022
framgér att det finns en risk att det i nartid (6—10 &r) kommer rada brist pa ligenheter i
vard- och omsorgsboende i Goteborgs Stad. Cirka ett till tva vard- och omsorgsboende
behover byggas fran ar 2028 for att tillgodose behovet. Déarfor bor varje mojlighet till
etablering av vard- och omsorgsboende omhéndertas. Forvaltningen bedémer att arbetet
med att forbereda en kommande etablering bor startas omgaende. Detta ger mojlighet att
redan i ett tidigt skede sdkerstélla en andamélsenlig utformning av savél boende som
ndrmiljo. Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen vill ges méjlighet att delta aktivt i
savil planarbete som forstudiearbete i syfte att beskriva malgruppens och forvaltningens
behov. Forvaltningen ser fram emot de planerande forvaltningarnas végledning i detta.
Utan framdrift i detta projekt kan planerat underhall behdva senareldggas och mojligheter
med externa alternativ avseende savil byggnation som drift genom ramavtal kan behdva
utredas.

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen

Simon Cederholm Babbs Edberg
Avdelningschef Forvaltningsdirektor
Kwvalitet och utveckling
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