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Forstudie kring verksamhetsanpassningar i
samband med underhallsatgarder av
Lillhagsparken Vard- och omsorgsboende

Forslag till beslut

Aldre samt vard- och omsorgsndmnden ger stadsfastighetsforvaltningen i uppdrag att
genomfora en forstudie avseende verksamhetsanpassningar av lokaler pé Lillhagsparkens
Vard- och omsorgsboende.

Sammanfattning

Stadsfastighetsforvaltningen planerar att genomfora omfattande underhallsatgérder pa
Lillhagsparkens Vard- och omsorgsboende under 2026. Atgirderna avser bade yttre samt
inre atgarder i form av fasad- och ytskiktsrenovering. Da byggnaden saknar tillrackligt
med allminna utrymmen for hyresgésterna att vistas i under pagaende atgarder krdvs en
mer omfattande tomstallning.

I samband med underhéllsatgirderna ar det l1ampligt att se dver vilka
verksamhetsanpassningar som gar att gora med tanke pa fastighetens alder. Mélet ar att
forldnga vard- och omsorgsboendets livsléngd och fa en bittre &ndamélsenlighet. En
intern utredning har visat pa brister som kan atgérdas i samband med renoveringen. En
forstudie kan utreda atgarder som ar lampliga bade ur ett kort- och langsiktigt perspektiv.

Andra atgérder som dr lampliga att utreda inom forstudien dr om inomhusklimatet
behover forbittras med hénsyn till folkhdlsomyndighetens riktlinjer, frégor kopplat till
lakemedelshantering och sdkerhet, samt krisforberedande atgarder.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Enligt nimndens lokalbehovsplan 2024 utgor foradling, optimering och utbyggnad av
fastigheter en mycket viktig strategi som komplement till nya tomter och att bygga nytt.
Detta arbetssétt utgar fran den faststillda styrningen att forddla befintliga fastigheter.

Atgiirder i form av verksamhetsanpassningar i befintliga lokaler kommer att innebira en
Okad hyreskostnad for forvaltningen. Samtidigt ger det en 6kad mojlighet for
verksamheten att vara kvar 1 befintliga lokaler och dirmed minskar behovet av
nyproducerade och dyrare lokaler. En 6kad hyreskostnad for den enskilde hyresgésten
kan till viss del kompenseras av mojligheten att ansoka om garantibelopp.

Det planerade underhallet kommer att kriva omfattande tomstallning av Lillhagsparkens
Vard- och omsorgsboende och innebér att forvaltningen behdver beakta kostnader for
tomstéllda lokaler under den period underhéll utfors. For att kompensera den uteblivna
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hyresintdkten har forvaltningen ett pagaende arbete med att avropa kommuncentrala
medel for investeringsrelaterade kostnader i samband med ny- och ombyggnationer. Detta
paverkar oavsett den totala kostnaden for staden negativt.

Kostnader kopplade till en bestélld forstudie faktureras forvaltningen efter avslutat
projekt, oavsett vilka foreslagna atgiarder som genomfors.

Bedomning ur ekologisk dimension

Med hénsyn till folkhédlsomyndighetens riktlinjer kring inomhusklimat kan en férstudie
utreda forbattringsatgdrder. Verksamheten har tidigare uttryckt att det blir véaldigt varmt
pa vissa delar av boendet under sommartid. Rétt tgirder kan ge energibesparande
effekter och samtidigt forbattra boendemiljon for hyresgasterna.

Beddmning ur social dimension

En forstudie kan visa pa atgiarder och verksamhetsanpassningar som forlanger vard- och
omsorgsboendets livsldngd och 6kar andamalsenligheten. Ett &andamalsenligt boende ar
avgorande for goda livsvillkor for malgruppen och god arbetsmiljo utifrén ett
medarbetarperspektiv. Atgirdade brister kan ge en bittre arbetsmiljé och dirmed vara ett
led i forvaltningens tiodrsplan med malet att vara en attraktiv arbetsgivare.

Graden av tomstdllning kommer att paverka bade hyresgéster och medarbetare. Utredning
far visa hur omfattande den kommer bli. Faktorer som paverkar r i vilken ordning och
omfattning atgérder genomfors, vilka alternativ for omflyttning som finns eller om
intagningsstopp riacker. Alternativen kommer hanteras av forvaltningen under véren 2025
i samrad med verksamheten samt inom ramen for lokalbehovsplanering och dess
kapacitetsforandring.

Samverkan
Information gavs till fackliga organisationer pa forvaltningsévergripande
samverkansgrupp (FSG) den 19 mars 2025. Information ges dven vid FSG den 16 april.

Beslutet skickas till
Stadsfastighetsforvaltningen
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Arendet

Néamnden har att ta stillning till att starta en forstudie gdllande verksamhetsanpassningar i
samband med renoveringen av Lillhagsparkens Vard- och omsorgsboende.

Beskrivning av arendet

Stadsforvaltningen planerar att genomfora underhallsatgiarder av fastigheten pa
Lillhagsparlens Vard- och omsorgsboende under 2026 i enlighet med underhallsplanen.
Atgiirderna avser omfogning och frisning av fasad, byte av fonster, byte av tak, byte av
ventilationsaggregat, dven planerat invandigt underhall i form av mattbyte, malning, byte
av armaturer samt avdelningskok.

Bullernivaerna under arbetet kommer att 6verskrida Naturvérdsverkets riktlinjer for
byggplatser vilket innebar att 1agenheter i narheten av bilnings- och frasningsomradet
behover std tomma. D& byggnaden saknar tillrdckligt med allménna utrymmen for
hyresgéster att vistas i under padgéende atgéirder krdvs en mer omfattande tomstillning.
For att mojliggora projektets genomforande behdver hyresgister erbjudas
ersittningsldgenheter genom intern omflyttning eller till annat boende. Forvaltningen
kommer utreda mojliga erséttningslokaler/lagenheter inom ramen for forstudien och
under varen 2025.

I samband med underhéllsatgirderna ser forvaltningen 6ver om det finns atgérder i form
av verksamhetsanpassningar som kan vara lampliga att géra. Malet att forlénga vard- och
omsorgsboendets livslingd och fa en bittre &ndamélsenlighet. Forddling och optimering
av befintliga fastigheter &r en viktig strategi for att bibehélla dem och minska behovet av
nybyggnation. Detta dr det mest kostnadseffektiva alternativet och gynnar bade
hyresgister, forvaltningen samt Goteborgs Stads ekonomi som helhet.

Vid val av verksamhetsanpassningar for Lillhagsparkens Vard- och omsorgsboende ska
styrningen i mdjligaste man utgé fran foljande aktuella styrande dokument:

o Kommunfullméktiges faststéllda nyckeltal for vard- och omsorgsboenden.

e Aldre samt vérd- och omsorgsnimndens lokalfunktionsprogram, dér
anpassningar forst och framst ska sdkerstilla nodvéandiga funktioner.

e  Aldre samt vard- och omsorgsnimndens lokalbehovsplan och
planeringsinriktningen for tillgang till 1dgenheter i forhallande till 6vriga kdnda
kapacitetsfordandringar.

Kartlaggning utifran aldre samt vard- och omsorgsnamndens
lokalfunktionsprogram for vard- och omsorgsboende

I januari 2025 genomforde forvaltningen en kartlaggning av vard- och omsorgsboendet.
Denna utgick ifran ndmndens Lokalfunktionsprogram for vard- och omsorgsboende, foljt
av dialog med berdrda verksamheter. Kartlaggningen visar att det i byggnaden finns
utrymmen for de flesta nodvéandiga verksamhets- och personalfunktionerna. Det finns
dock avsaknad av eller brister i vissa funktioner som presenteras i nedanstaende punkter:

e Det saknas lokaler som kan tillgodose olika typer av sociala aktiviteter och fysisk
aktivitet.

e Sikerheten kopplat till lakemedelshantering i syfte att eliminera ldkemedelssvinn
ar bristfallig.

e Det inre och yttre skalskyddet behover forbattras.
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e Inomhusklimatet behover forbattras med hénsyn taget till folkhdlsomyndighetens
riktlinjer.

e Den 6vergripande byggnadsutformningen gor att det ar svart att orientera sig och
hitta i boendet.

e Administrativa lokaler i form av kontor; samtals-, motes- och konferensrum, dér
antal lokaler och mojlighet till sekretess inte uppfylls.

e Personalutrymmen dér separat lunchrum och pausrum saknas.

e Férg- och Jjussittning i lagenheter och gemensamhetsutrymmen samt skyltning
stodjer inte hyresgésterna att anvanda och hantera den fysiska miljon.
Belysningen bidrar ¢j heller till en god arbetsmiljo.

Respektive verksamhetsanpassning enligt ovan ska sedan vérderas utifran specificerade
kostnadsforslag.

Behov av foradling av fastigheten ur ett langsiktigt perspektiv

En ombyggnation av kommunikationsgangen mellan de tva fastigheterna kan forbattra
tillganglighet och trygghet for hyresgéster samt underlatta samarbetet och arbetsflodet for
medarbetare.

Behov av krisforberedande atgarder

Vard- och omsorgsboende utgér samhéllsviktig verksamhet och maste ha en hog
robusthet for att sdkerstéilla drift &ven vid storningar, kriser eller krig. Vard- och
omsorgsboenden har enligt Goteborgs Stads riktlinjer hogsta prioritet vid bade elbrist och
storningar i vattenforsorjningen da denna verksamhet klassas som kritisk for liv och
hilsa. Detta innebér att vard- och omsorgsboende far hogsta mojliga prioritet vid elbrist
tillsammans med sjukhus, brandstationer och polisstationer!. Vérd- och omsorgsboenden
prioriteras i Prioritetsklass 1A tillsammans med sjukhus, vardcentraler och
raddningstjanst vid storningar i dricksvattnet?. Detta innebdr att vard- och
omsorgsboenden &r bland de allra forsta som far nddvatten vid en vattenkris.

Forstudien ska identifiera och ta fram forslag till atgarder for att 6ka driftsdkerheten och
kontinuiteten i lokalerna som kan moéta de krav som stills i Goteborgs Stads riktlinjer
inom ramen for krisberedskap. I behovsbeskrivning kommer forvaltningen djupare
beskriva de behov som behdver omhéndertas. Det kan handla om vilken utrustning som
ar kritisk ur ett stromforsorjningsperspektiv eller vikten av att personalen kan fokusera pé
omvardnad i stéllet for hantering av vattenforsérjning.

Forvantad leverans

En forstudie forvéntas resultera i mer detaljerade forslag pa atgarder i form av
verksamhetsanpassningar samt tillhdrande kostnader for respektive anpassning. Det utgor
diarmed underlag till fortsatt stillningstagande om vilka anpassningar som ska
genomforas. Om atgérder viljs bort av kostnadsskil bor konsekvenserna av detta
beskrivas infor beslut om genomforande. Forstudien kommer att sarskilja kostnader for
underhallsatgarder fran verksamhetsanpassningar.

! Prioritetsklasser for styrel inom Goteborgs Stads geografiska omréde for planeringsomgangen
2019-2021, stadsledningskontoret, dnr 1197/19

2 Goteborgs stads riktlinje for nodvattenforsorjning, beslutad av kommunfullmiktige 2022-04-28 §
27, dnr 1316/19
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Fortsatta stdllningstaganden kommer att goras enligt stadsfastighetsnimndens nya
beslutsprocess for investeringsprojekt vilken omfattar lokalforsorjningsprojekt fran
bestdllning av forstudie fram till beslut om genomférande. I beslutsprocessens
beslutspunkt 2 tas beslut om det krévs fortsatt utredning efter framtagen forstudie och i
beslutspunkt 3 tas beslut om att genomfora investeringen.

Enligt upparbetad modell samplaneras underhallsatgirder och verksamhetsanpassningar.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen har identifierat ett antal brister som behover atgérdas i form av
verksamhetsanpassningar. Detta for att hoja andamalsenligheten pa Lillhagsparken Vérd-
och omsorgsboende. Forvaltningen bedomer att aktuella verksamhetsanpassningar bor
goras i samband med att stadsfastighetsforvaltningen planerar underhéllsatgarder i
fastigheten. Vald tidpunkt for verksamhetsanpassningarna motiveras med att det
planerade underhéllet krdver omfattande tomstéllning av vard- och omsorgsboendet. Att
samplanera underhall och verksamhetsanpassningar bidrar till att orsaka sa liten stdrning
som mojligt for de enskilda hyresgisterna och verksamheten. Det dr dven fordelaktigt ur
ett ekonomiskt perspektiv di verksamhetsanpassningarna kan rymmas inom
entreprenaden for underhéllsatgérderna.

Simon Andrén Cederholm Babbs Edberg

Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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