Kommunstyrelsen

Yttrande M, L, C, KD
2022-01-26 2.2.9

Yttrande angaende — Yrkande angaende redovisning
av uppdrag att utreda mojligheten att konvertera
befintliga lokaler mellan olika funktioner, beroende
pa hur behoven skiftar over tid

Yttrande

Bostadsbristen ska fortsétta bekdmpas och tillskotten av bostéder ska dka och knyta ihop staden.
Dirfor behover det byggas fler bostads- och hyresritter tillsammans med smahus, studentboenden,
boenden anpassade for éldre, forskolor och skolor. Goteborgarna ska vara ndjda med kommersiellt
utbud, fritidsaktiviteter och kommunikationer i staden. Genom livets alla skeenden ska det vara
attraktivt att bo och leva i Goteborg. Genom tidigare uppdrag givna i Alliansens budget sasom
exploatorsdriven detaljplaneprocess, fler utlindska byggaktdrer, plan for fler mindre l4genheter och en
strategi for att minska produktionskostnaderna och mdojliggora billiga bostdder har steg tagits for att
oka bostadsbyggandet riktat mot exempelvis studenter. Aven méjligheten till hyrkdp héller pé att
implementeras

Det forslag som Socialdemokraterna och Demokraterna nu véljer att foresla ar dock ingen 16sning.
Tidigare uppdrag givna 2020-05-14 § 23 dar kommunstyrelsen, i samverkan med berdrda
forvaltningar och bolag, skulle undersdoka mdjligheten att konvertera vissa kommunala lokaler till
bostédder i form av rum eller 1dgenheter som kan nyttjas tillfélligt eller permanent visar pd omfattande
kostnader nér verksamhetslokaler ska konverteras till bostidder. Detta eftersom méngden krav dkar och
ddrmed dven tiden for genomforande. Utover det som kan krivas i friga om projektering, behov av
andringar 1 detaljplan och bygglov finns ocksa tillkommande krav géllande utformning och tekniska
egenskaper da lokalen ska nyttjas som bostad.

Vi har inget emot denna typ av konverteringar fran exempelvis dldreboenden eller liknande lokaler till
studentbostdder men det pagar redan ett arbete och det finns processer pé plats. Av den anledningen
behover inte ytterligare utredning vidtas.

Goteborgs Stad kommunstyrelsen



Kommunstyrelsen

Tillaggsyrkande S,D

2022-01-21

Yrkande angaende redovisning av uppdrag att
utreda mojligheten att konvertera befintliga lokaler
mellan olika funktioner, beroende pa hur behoven
skiftar over tid

Forslag till beslut
I kommunstyrelsen:

1. Stadsledningskontoret far i uppdrag att, i samverkan med de fastighetséigande forvaltningarna,
identifiera lampliga tomstéllda eller lagt nyttjade fastigheter som skulle kunna konverteras till
studentbostéder.

2. 1 ovrigt bifalla tjdnsteutlatandet.
Yrkandet

Det rider en stor brist pd studentbostdder i Goteborg. Utdver att sidkerstdlla tillrdcklig nyproduktion &r
det ocksa viktigt att se 6ver mojligheten till konvertering av befintliga fastigheter till studentbostider,
dar detta dr lampligt och inte har andra negativa effekter. Vi vill darfor ge stadsledningskontoret i
uppdrag att, i samverkan med de fastighetsdgande forvaltningarna, identifiera lampliga tomstéllda eller
lagt nyttjade fastigheter som skulle kunna konverteras till studentbostider, utan att dirigenom minska
utbudet av kommersiell, ideell eller kommunal service.



Kommunstyrelsen

Tillaggsyrkande (Miljopartiet, Vansterpartiet)

2022-01-10 Arende nr2.2.7

Yrkande angaende redovisning av uppdrag att

utreda mojligheten att konvertera befintliga
lokaler mellan olika funktioner, beroende pa
hur behoven skiftar over tid

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen:

1. Stadsledningskontoret far i uppdrag att i samverkan med berdrda forvaltningar och
bolag redovisa pa vilka satt staden stéller krav pa cirkularitet i upphandlingar vid
nybyggnation och vid renoveringar av lokaler samt hur man kan stérka dessa krav.

2. 1 06vrigt bifalla tjdnsteutlatandet.

Yrkandet

Tjansteutlatandet beskriver pa ett tydligt satt hur staden arbetar med flexibla
lokallosningar och utmaningen med dessa. Enligt tjénsteutlatandet kan det vara svart att
pa forhand planera lokaler utifran att de ska kunna anvandas for andra &ndamal ldngre
fram i tiden.

Ett alternativ till att bygga flexibla lokaler kan vara att nya lokaler byggs och befintliga
renoveras utifrén cirkuléra principer. De kan handla om att aterbruka delar frén lokaler
som rivs eller renoveras eller att planera for att de komponenter som anvénds i
byggnation och renovering av lokaler ska kunna aterbrukas i framtiden. Att tinka
cirkuldrt har potential att spara bade pengar och milj6. I Géteborgs Stads miljo- och
klimatprogram fastslas att staden ska driva pé utvecklingen for héllbart byggande och att
en av strategierna dr att genom upphandling gynna det cirkulédra byggandet.

Inom byggbranschen finns mojlighet att leverera aterbrukade produkter och nya
produkter som kan ateranvindas i framtiden dock efterfragas cirkuldra 16sningar i for
liten utstrdckning. Dérfor vill vi fa en redovisning av hur staden arbetar med att stélla
krav pé cirkularitet i upphandlingar vid byggnation och renovering av lokaler.

Goteborgs Stad kommunstyrelsen
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Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2021-11-22 Helena Renstrom
Diarienummer 1635/20 Telefon: 031-368 06 12

E-post: helena.renstrom@stadshuset.goteborg.se

Redovisning av uppdrag att utreda
mojligheten att konvertera befintliga lokaler
mellan olika funktioner, beroende pa hur
behoven skiftar over tid

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen:

Redovisning av kommunstyrelsens uppdrag 2020-12-09 §1030 punkt 5, att utreda
mdjligheten att konvertera befintliga lokaler mellan olika funktioner, beroende pa hur
behoven skiftar ver tid, antecknas och forklaras fullgjort.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade 2020-12-09 §1030 punkt 5 i enlighet med tilliggsyrkande
frén S, att ge stadsledningskontoret i uppdrag frén 2021 érs lokalforsorjningsplan om att
utreda mojligheten att konvertera befintliga lokaler mellan olika funktioner, beroende pa
hur behoven skiftar Gver tid.

Stadsledningskontoret har efter att ha radfrégat sakkunniga hos lokalforvaltningen och
Goteborgslokaler kunnat konstatera att stadens egna och inhyrda lokaler nyttjas flexibelt
och byter relativt ofta innehall. Det planeras endast i begransad omfattning for framtida
skiften i verksamheterna. I verksamheternas ramprogram finns mojlighet att beskriva
sadant som forbdttrar ett flexibelt anvindande dver tid.

Stadsledningskontoret ser inte att ytterligare styrning kravs utan bedomer att redskap
finns for en aktiv kostnadsstyrning som éven ger mojlighet ett eventuellt behov av storre
flexibilitet.

Bedomning ur ekonomisk och ekologisk dimension

Den nuvarande modellen for hyresséttning innebér att berérda verksamheter tydligt far
veta de ekonomiska konsekvenserna av 6nskade fordndringar och kan virdera dem
gentemot de uppdrag ndmnden har. Modellen ger hyresgésten ett ekonomiskt incitament
att begrinsa omfattningen av lokalforandringar till det som &r nodvéandigt.

Lokaler som éndras ofta blir dyra och lokaler med l&ng anvéndningstid ger pa sikt lagre
lokalkostnader. Av ekonomiska och ekologiska skél hade det varit 6nskvért att kunna
byta verksamhet med sma eller inga ombyggnader. I dagens installationstita byggnader,
med hoga krav p& komfort och energieffektivitet, dr det séllan mdjligt. Hogre grad av
flexibilitet ar ofta resultatet av kompromisser.
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Lokaler som tydligt underldttar for en verksamhet kan vara ekonomiska ur ett
helhetsperspektiv samtidigt som de ar dyra berdknat med kronor per kvadratmeter.

Beddmning ur social dimension

Stadsledningskontoret inte har funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna
dimension.

Bilaga
Kommunstyrelsens protokollsutdrag 2020-12-09 §1030
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Arendet

Foreliggande drende ér en aterrapportering av kommunstyrelsens uppdrag 2020-12-09
§1030 punkt 5 till stadsledningskontoret i enlighet med tilldggsyrkande fran S fran 2021
ars lokalforsorjningsplan om att utreda mojligheten att konvertera befintliga lokaler
mellan olika funktioner, beroende pa hur behoven skiftar Gver tid.

Beskrivning av arendet

Kommunstyrelsen vill fa utrett och beskrivet hur lokaler 6ver tid kan anvéndas for olika
dandamal, ndr behoven skiftar. Med lokaler forstas i detta sammanhang lokaler for
kommunal verksambhet.

Stadsledningskontoret har radfragat sakkunniga hos lokalforvaltningen och
Goteborgslokaler. Lokalfoérvaltningen dger huvuddelen av de lokaler i vilka kommunal
verksamhet bedrivs i Goteborg och Goteborgslokaler svarar som fastighetsdgare for en
stor del av de inhyrda lokaler i vilken kommunal verksamhet bedrivs. Bdda gor frekvent
andringar i sina fastigheter for anpassning till ny eller fordndrad verksamhet.

Flexibilitet och generell utformning

Mojlighet att konvertera lokaler mellan olika typer av anvandning kan ocksa bendmnas
flexibilitet. Flexibelt kan vara nir bostader for en malgrupp ar anvéndbara som bostdder
for en annan mélgrupp eller undervisningslokaler for en aldersgrupp ér anvindbar for en
annan &ldersgrupp. Ombyggnad fran skola till bostdder eller tvéirtom medfor sé stora
ingrepp att det aldrig dr enkla konverteringar.

Det finns skillnader i verksamhetsbehov och lagstiftning som begridnsar mojligheterna.
Som en illustration kan de tre huvudgrupperna av boenden som staden ansvarar for
beskrivas enligt foljande:

e Bostad med Sérskild Service (BmSS) ska vara fullvirdiga ldgenheter, far inte ha
institutionell karaktar (i praktiken 68 ldgenheter) och skall fungera som arbetsplats.

e Vard- och omsorgsboenden, VOB, far flytta funktioner till de gemensamma
utrymmena och maste vara relativt stora for att vara verksamhetsméssigt optimala,
tex vid bemanningen nattetid. (80 — 100 ldgenheter).

e Bostéder enligt SOL kan vara olika utrustade vad géller kdk/pentry och gemensamma
ytor. Till storlek ar de storre an BmSS men mindre 4n VOB.

Undervisningslokaler for olika aldersgrupper skiljer sig at, ungefar pa samma sétt som
boendena gor. Gruppstorlekar, tillgang till fritidshem och till specialsalar skiljer sig at sa
mycket att konvertering inte sker utan ombyggnad. Byte mellan olika verksamheter eller
utdkning av en verksamhet underlittas av rum som ér relativt stora, dverkapacitet i de
tekniska systemen, vl tilltagen matlagningskapacitet och liknande.

Egenagt eller inhyrt

Verksamheter ddar man kan forutse ett langsiktigt behov bor helst bedrivas i1 d4gda lokaler
av ekonomiska skil. Verksamhet dir snabbare fordndring av behoven kan forutspas,
placeras oftare i inhyrda lokaler, det 4r d& mojligheten att 1dmna lokalen som avgor.

Ibland placeras dven verksamheter med ett langsiktigt behov i inhyrda lokaler. Det kan
vara for att alternativ saknas eller for att lokalerna ar av sa generell karaktar att de kan
tillhandahéllas av ménga fastighetségare, ett exempel 4r kontorslokaler for en kommunal
verksamhet. Hyresforhéllande ger da en hogre flexibilitet.
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Lamplighet och hinder
Vad som ir en tilliten anvindning av en lokal regleras i detaljplaner. Andrad anvindning
kraver bygglov, dven i de fall den ér tillaten.

Tillgangen till toaletter, ventilationskapacitet med mera kan avgoéra om en lokal dr mdjlig
att anpassa till en ny verksamhet, &ven om den 4r av liknande art.

Optimala lokaler for olika typer av verksambhet ser olika ut. Till exempel &r
byggnadskroppen for en skola eller forskola vanligen betydligt djupare dn ett bostadshus.
Skolor och forskolor lokaliseras sdllan i mer dn 2—4 véningar medan ett kontor eller ett
bostadshus kan vara betydligt hogre.

Stommen i en skola ska normalt klara storre spannvidder. Varme, vatten, avlopp och inte
minst ventilationen ar som regel helt olika utformade. Kraven pa brandskydd,
tillgénglighet och utrymning kan ocksé variera.

Ekonomiska aspekter sdsom anvandningstid

Lokaler som éndras ofta blir dyra och lokaler med l&ng anvéndningstid ger pa sikt lagre
lokalkostnader. Av ekonomiska och ekologiska skél hade det varit 6nskvért att kunna
byta verksamhet med sma eller inga ombyggnader. I dagens installationstita byggnader,
med hoga krav p& komfort och energieffektivitet, dr det séllan mdjligt. Hogre grad av
flexibilitet ar ofta resultatet av kompromisser, se stycket om flexibilitet.

Lokaler som tydligt underldttar for en verksamhet kan vara ekonomiska ur ett
helhetsperspektiv samtidigt som de &r dyra berdknat som kronor per kvadratmeter.

Omfattande utbyte av installationer kombinerat med stora forédndringar av planldsningen,
ger stora osdkerheter och hoga kostnader, varfér ombyggnad sillan kan konkurrera
ekonomiskt med nybyggnad. En storre ombyggnad skrivs vanligen av pa 20 ar. Av
ekologiska skél &r det onskvért med utvecklade modeller for berdkning av
livscykelkostnader, sé att de miljomassiga fordelarna vager nadgot tyngre dn de brukar
gora idag. Till exempel skulle modell f6r komponentavskrivning som inte ér for
schablonartad kunna vara basen for en sidan modell.

Mojlighet till planering i tid och rum

Vissa lokaler for kommunal verksamhet ar starkt knutna till ett geografiskt omrade
eftersom anvéndandet dr lokalt knutet. Forskolor och skolor for yngre barn ér exempel pa
lokaler dér begrinsade omraden dr acceptabla.

Skolor for dldre barn, vard- och omsorgsboenden édr exempel pa lokaler som ska finnas
over hela staden, men dér det 4r mdjligt att anvéanda ett storre upptagningsomrade. Kontor
och liknande verksamheter kan vara geografiskt obundna, &ven om det i realiteten finns
onskemal om en geografisk lokalisering.

Forandrade lokalbehov som ar knutna till fordndringar i folkméangd ar i ndgon man
forutségbara. Befolkningsprognoser uppdateras och revideras kontinuerligt, sa prognoser
i nértid ar vanligen mer traffsdkra dn forutsagelser langre in i framtiden. Forandrade
behov som beror pa fordandrad lagstiftning, forandrade foreskrifter och yttre handelser ar
svara att forutse.

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande
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Incitament och behov av styrning

Den nuvarande modellen for hyresséttning innebér att berérda verksamheter tydligt far
veta de ekonomiska konsekvenserna av dnskade fordndringar och kan virdera dem
gentemot de uppdrag ndamnden har. Modellen ger hyresgésten ett ekonomiskt incitament
att begrinsa omfattningen av lokalfordndringar till det som &r nddvéandigt.

Stadsledningskontoret bedomer att redskap finns for en aktiv kostnadsstyrning som dven
ger mojlighet att tillgodose behov inklusive storre flexibilitet. “Hyresvérd” och
“hyresgést” inom kommunen behdver dock kontinuerligt utbyta kunskap for att erhalla ett
bra resultat. "Hyresgéstens” ansvar ar i forsta hand den egna verksamheten.
”Hyresvardens” ansvar ar ett effektivt lokalutnyttjande och genom att ha andamalsenliga
lokaler &ver tid, bevara fastigheternas vérde.

Stadsledningskontorets bedémning

Goteborgs Stads egna och inhyrda lokaler nyttjas flexibelt och byter relativt ofta innehall.
Det planeras endast i begransad omfattning for framtida skiften i verksamheterna.
Erfarenhetsmaéssigt kostar den typen av forberedelser extra men genomfors mera sillan pa
det sitt man trodde. Det dr sa manga faktorer som paverkar vad som &r optimala lokaler
att planering for konvertering séllan dr meningsfull. Viss okad flexibilitet kan uppnas
genom att tillata overytor. I verksamheternas ramprogram finns mojlighet att beskriva
sadant som forbdttrar ett flexibelt anvindande dver tid.

Stadsledningskontoret ser inte att ytterligare styrning kravs utan bedomer att redskap
finns for en aktiv kostnadsstyrning som dven ger mojlighet att tillgodose behov inklusive
storre flexibilitet.

Jorgen Samuelsson Eva Hessman

Tf Ekonomidirektor Stadsdirektor

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande
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Kommunstyrelsen

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2020-12-09

Goteborgs Stads lokalforsorjningsplan 2021
§ 1030, 0837/20

Beslut
Enligt stadsledningskontorets forslag med tilldgg enligt yrkande fran S:

1. Goteborgs Stads lokalforsorjningsplan for 2021, i enlighet med bilaga 1 till
stadsledningskontorets tjansteutldtande, antas.

2. Stadsledningskontoret far i uppdrag att komplettera det pagaende arbetet med
Goteborgs Stads program for lokalforsorjning 2020-2026 med en Gversyn av
befintliga styrande dokument kopplat till stadens lokalforsorjning i enlighet med
stadsledningskontoret tjdnsteutlatande.

3. Stadsledningskontoret far i uppdrag att utreda mojligheten effektivisera kostnader och
oOka intékter i investeringsprojekt i centrala ldgen genom att dven ha kontor, bostéder
och/eller verksamhetslokaler i samma byggnad som skola, férskola eller andra
offentliga lokaler.

4. Stadsledningskontoret far i uppdrag att modellera skillnaden i driftkostnad for olika
storlekar pa skola, forskola, jamfort med markpris/markutnyttjande fér den samma i
olika ldagen i staden och vilka jamvikter som finns.

5. Stadsledningskontoret far i uppdrag att utreda mojligheten att konvertera befintliga
lokaler mellan olika funktioner, beroende pa hur behoven skiftar dver tid.

Kommunstyrelsen tillstyrker stadsledningskontorets forslag och foreslar att
kommunfullméiktige beslutar:

1. Fastighetsnimnden, byggnadsndgmnden, milj6- och klimatndmnden samt
trafikndimnden fér i uppdrag att foreslé en revidering av vigledningen for trafikbuller
i planeringen sé att den ocks& omfattar buller vid férskolor och grundskolor i enlighet
med stadsledningskontorets tjansteutldtande.

2. Lokalndmnden far i uppdrag att ta fram och redovisa en langsiktig fastighetsplanering
i enlighet med stadsledningskontorets tjédnsteutlatande.

Tidigare behandling
Bordlagt den 25 november 2020, § 965.

Handlingar

Stadsledningskontorets tjénsteutlatande den 13 oktober 2020.
Yrkande fran SD den 1 december 2020.

Tillaggsyrkande fran S den 25 november 2020.

Yttrande fran MP och V den 24 november 2020.
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Kommunstyrelsen

Yrkanden
Jorgen Fogelklou (SD) yrkar bifall till yrkande fran SD den 1 december 2020.

Jonas Attenius (S), ordféranden Axel Josefson (M), Karin Pleijel (MP) och Daniel
Bernmar (V) yrkar bifall till stadsledningskontorets forslag och tilliggsyrkande frén S
den 25 november 2020 samt avslag pa yrkande fran SD den 1 december 2020.

Propositionsordning
Ordforanden stéller propositioner pé yrkandena med undantag av tilliggsyrkandet fran S
och finner att Jonas Attenius m.fl. yrkande bifallits.

Kommunstyrelsen beslutar harefter att bifalla tillaggsyrkandet fran S.

Protokollsanteckning

Representanterna fran MP och V antecknar som yttrande en skrivelse fran
den 24 november 2020.

Reservation
Jorgen Fogelklou (SD) reserverar sig mot beslutet till forman for eget yrkande.

Protokollsutdrag skickas till

Skrivelse nr 304 till kommunfullmaktige
Styrande dokument
Stadsledningskontoret

Dag for justering
2020-12-21

Vid protokollet

Sekreterare
Mathias Skold

Ordforande Justerande
Axel Josefson Daniel Bernmar
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