Kommunstyrelsen

Aterremissyrkande Sverigedemokraterna i
&> Soerigedemotraterna

2024-09-30 Arende nr SLK-2024-00794

Aterremissyrkande angaende — Genomfsrandebesiut,
nybyggnation av Skra Bro Vard- och omsorgsboende

Forslag till beslut
I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1. Arendet terremitteras till Stadsfastighetsnimnden och &vriga berdrda nimnder som
far i uppdrag att sékerstilla att projektet foljer de nyckeltal som beslutats av
kommunfullmiktige samt ursprunglig uppdragsbestéllning.

Yrkandet

I Goteborgs Stad finns ett fortsatt behov av nybyggnation av véard- och omsorgsboende
men detta ska inte goras hur som helst. Storre krav maste stéllas pé ett &ndamalsenligt
vard- och omsorgsboende som dverensstimmer med bade de boendes och forvaltningens
behov.

Vi yrkar pé att drendet aterremitteras till involverade ndmnder for att sékerstélla att
projektet foljer de nyckeltal som beslutats av kommunfullméktige samt ursprunglig
uppdragsbestéllning. Ursprunglig uppdragsbestéllning inneholl ett behov om 100

lagenheter, gemensamhetsytor, restaurang och tillagningskdk samt dagverksamhet.

I dagsliget har projektet ett flertal avvikelser och mélkonflikter.

e Restaurang med tillhorande tillagningskok och dagverksamhet har utgatt fran
projektet.

e Redovisning gillande energiatgang for att hdlla inomhustemperatur under 26°C.
Ett flertal tekniska 16sningar behdvs for att mota Folkhdlsomyndighetens och
forvaltningens rekommendationer.

e Kraftigt reducerat utrymme for angoring och transporter, inklusive
avfallshantering. Starkt begransat antal parkeringsplatser.

e Endast 79 ldgenheter, 81,6 kvm LOA per hyresgést och 12,3 kvm friyta per
hyresgést.

I Goteborgs Stads riktlinjer for styrande nyckeltal samt riktlinjer fér samnyttjande och
samlokalisering av kommunala verksamhetslokaler specificeras centrala nyckeltal for
nyproduktion av vérd- och omsorgsboenden. Enligt dessa riktlinjer bor varje vérd- och
omsorgsboende omfatta mellan 80 och 100 ldgenheter, med en yta om 100-120 kvm LOA
per hyresgist, 32-35 kvm LOA per ldgenhet samt 15-20 kvm friyta per hyresgést. Véard-
och omsorgsboenden ska dessutom ha mellan tva och fem vaningsplan, med minst tvé
och hogst fyra enheter per vaningsplan.
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o Goteborgs
Stad

Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2024-09-04 Lina Lif Reinhardt
Arendenummer SLK-2024-00794 Telefon: 031-368 03 24
E-post: lina.lif.reinhardt@stadshuset.goteborg.se

Genomforandebeslut for byggnation av
Skra Bro Vard- och omsorgsboende

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:

Genomfoérandebeslut avseende byggnation av projekt Skra Bro véard- och omsorgsboende
med en projektbudget om 328,5 mnkr (2024 ars prisniva) godkénns.

Sammanfattning

Projekt Skra Bro vard- och omsorgsboende (Skra Bro) initierades i syfte att undersdka
mojligheten att bygga ett nytt boende for att méta behovet av platser pé véard- och
omsorgsboenden. Det aktuella projektet avser en nybyggnation till en bedémd investering
om cirka 328,5 mnkr (2024 ars prisniva).

Kommunfullmaktige antog 2023-01-26 § 22 Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer
vid investering och inhyrning av samt inriktning for att dga eller hyra av kommunala
verksamhetslokaler. I riktlinjen anges fyra nivaer for lokaldrenden som kraver beslut i
kommunstyrelsen respektive kommunfullméktige. Det aktuella drendet avser en
lokalinvestering overstigande 5 200 prisbasbelopp (cirka 298 mnkr i 2024 ars prisniva)
vilket innebar att genomférandebeslut krdavs 1 kommunfullméktige.

Aldre samt vard- och omsorgsndmnden godkinde 2024-08-27 § 110 redovisad &rshyra
for Skra Bro och stadsfastighetsndmnden beslutade 2024-08-29 § 132 att tillstyrka
genomforandebeslut samt 6versdnda handlingarna till kommunfullmaktige for
genomforandebeslut.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projekt Skra Bro vard- och omsorgsboende planeras att genomforas med en
projektbudget pa cirka 328,5 mnkr (2024 ars prisniva) varav 25,5 mnkr avser
verksamhetsanpassningar. Investeringen innebér en hyreskostnad for dldre samt vard- och
omsorgsforvaltningen pa cirka 23 mnkr. Preliminér arshyra fran enskilda hyresgéster
berdknas som en intékt for verksamheten pé cirka 9 mnkr.

Aven om investeringen innebir tillkommande driftskostnader for 4ldre- samt vard och
omsorgsnamnden innebér det inte att ytterligare kommunbidrag bor tillskjutas till
ndmnden. Den resursférdelningsmodell som hittills har tillampats till
verksamhetsndmnderna innebér att nimnderna kompenseras for befolkningsfordndringar
och for pris- och 16neutveckling. I denna kompensation inryms 6kade kostnader for
lokaler, personal med mera till f6ljd av okat antal brukare.
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Aldre samt vard- och omsorgsnidmnden godkinde 2024-08-27 § 110 redovisad preliminir
arshyra for Skra Bro vérd- och omsorgsboende och stadsfastighetsnimnden beslutade
2024-08-29 § 132 att tillstyrka genomforandebeslut samt 6versdnda handlingarna till
kommunfullméktige for genomforandebeslut.

Bedomning ur ekologisk dimension

I Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram 2021-2030 anges att utsldppen av
vaxthusgaser fran ny- och ombyggnationer ska halveras till 2025 och reduceras till nédra
noll 2030, 1 forhallande till 2020 ars nivaer. For att sdkerstéilla framdrift 1 klimatmalen
arbetar stadsfastighetsforvaltningen med arliga planer for minskad klimatpaverkan i
byggprojekten.

Skra Bro vard- och omsorgsboende har som en del i det arbetet utsetts till ett
klimatbudgetprojekt vilket innebér att det finns gransvérden for utslépp av vaxthusgaser
som inte far overstigas. Klimatberdkningar som gjorts i projektet har varit vigledande for
overvéiganden och stillningstaganden under processen.

Stadsfastighetsforvaltningen arbetar dven med innovationsprogrammet Hoppet som syftar
till att testa olika processer och material for att hitta 1dmpliga 16sningar for att minska
klimatpéverkan i byggprojekt. Som en del i innovationsprogrammet kommer delar av
Skra Bro véard- och omsorgsboende uppforas med vigguppbyggnad av lerskivor med
lerputs, trireglar och trifiberisolering till skillnad fran det traditionella med dubbelgips,
stalreglar och stenull. I projektet fréngés tidigare byggnation med tegelfasad till forman
for mer klimatneutrala material i form av trdstomme och trifasad.

I den analys som gjorts kring ekosystemtjénster lyfter stadsfastighetsforvaltningen dven
att projektet bidrar till den biologiska méangfalden i omrédet genom att tillfora artvariation
1 ett annars relativt artfattigt omrade.

Beddmning ur social dimension

I projektet har utgangspunkten varit stadens styrning och den vetenskap som finns kring
utformning av vard- och omsorgsboenden. Utformningen har dven utgétt ifrén de kriterier
som dldre samt vard- och omsorgsndmnden antagit (2021-10-26 § 266) vilka syftar till att
bedoma vilka fastigheter som ar lampliga och ger goda forutsattningar fér verksamheten
langsiktigt.

Visionen i projektet har varit att skapa ett vackert och inbjudande boende som tar hénsyn
till hyresgésternas behov och varnar de boendes integritet. Lagenheterna ar utformade for
att f& en hemlik karaktar och inom varje enhet finns méjlighet till parboende. Samtidigt &r
de gemensamma ytorna, sdvil inne som ute, utformade for att vara inbjudande for de
boende och mojliggora olika typer av aktiviteter. Miljon dr anpassad for bade personer
med kognitiv nedsattning savél som funktionsnedséttning.

Projektet foljer &ven rekommendationer och krav fran folkhdlsomyndigheten gillande
savil inomhustemperatur som hygien och smittsékerhet.

Bilagor
1. Stadsfastighetsndmndens handlingar 2024-08-29 § 132
2. Aldre samt vard- och omsorgsnimndens handlingar 2024-08-27 § 110
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Arendet

Aldre samt vard- och omsorgsndmnden godkinde 2024-08-27 § 110 redovisad &rshyra
for Skra Bro vard- och omsorgsboende pé cirka 23 mnkr. Stadsfastighetsndmnden
beslutade 2024-08-29 § 132 att tillstyrka genomforandebeslut for Skra Bro vard- och
omsorgsboende samt 6versanda handlingarna till kommunfullméiktige for
genomforandebeslut.

Beskrivning av arendet

Projekt Skra Bro vard- och omsorgsboende initierades 2017 i syfte att undersdka
mojligheten att bygga ett nytt boende inom den nya centrumbebyggelsen vid Skra Bro i
Bjorlanda for att tillgodose behovet av platser. Det aktuella projektet avser en
nybyggnation till en beddmd investering om cirka 328,5 mnkr (2024 ars prisniva).

Kommunfullmaktige antog 2023-01-26 § 22 Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer
vid investering i och inhyrning av- samt inriktning for att &ga eller hyra kommunala
verksamhetslokaler. I riktlinjen anges fyra nivaer for lokaldrenden som kraver beslut i
kommunstyrelsen eller kommunfullméktige:

e Lokalinvesteringar dér den totala projektutgiften dverstiger 5 200 prisbasbelopp
(cirka 298 mnkr i 2024 &rs prisniva)

e Investeringar dar den totala projektutgiften visentligt dverstiger normalutfall

e Lokalinhyrningar om 15 &r eller lingre

e Lokalinhyrningar med ett kapitalbindande vérde for den forsta kontraktsperioden
overstigande 1 100 prisbasbelopp (cirka 63 mnkr i 2024 ars prisniva)

Det aktuella drendet avser ett projekt dér den totala lokalinvesteringen dverstiger 5 200
prisbasbelopp. Enligt riktlinjen krdvs i dessa lokaldrenden tvé beslut i
kommunfullméktige, ett inriktningsbeslut efter genomford forstudie och ett
genomforandebeslut innan byggnation kan pébdrjas.

For projekt Skra Bro vard- och omsorgsboende saknas inriktningsbeslut i
kommunfullméktige vilket beror pa att projektet startade innan riktlinjen antogs. Inom
ramen for tidigare styrning stélldes inga krav pé inriktningsbeslut, dérfor har drendet inte
tidigare behandlats av kommunfullméktige.

Stadsledningskontorets operativa ansvar for att hantera inkommande
lokalforsorjningsuppdrag fran stadens nimnder och bolagsstyrelser dverfordes vid
riktlinjens antagande till stadsfastighetsforvaltningen. Stadsledningskontoret bereder
fortsatt drenden som kriver beslut i kommunstyrelsen och kommunfullméktige i enlighet
med riktlinjen.

Tidigare beslut

Stadsledningskontoret, genom lokalsekretariatet, dversdnde 2017-09-28 en
uppdragsbestéllning till ddvarande lokalférvaltningen avseende ett nytt vard- och
omsorgsboende inom den nya centrumbebyggelsen vid Skra Bro i Bjorlanda, utifran ett
uppdrag som tidigare lyfts av ddvarande stadsdelsndmnd. Stadsdelsndimnden véstra
Hisingen fattade 2019-10-22 § 235 beslut om att genomfora projektet utifran forstudien
fran lokalforvaltningen (nuvarande stadsfastighetsforvaltningen) och yttrande frén
lokalsekretariatet. Efter att detaljplanen for omradet vunnit laga kraft fattade
lokalndmnden 2020-06-15 § 104 beslut att godkinna projektering av Skra Bro véard- och
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omsorgsboende. Efter en paus i projektet da dldre samt vard- och omsorgsforvaltningen
beddmde att det var mojligt att senareldgga byggstart fattade dldre samt vard- och
omsorgsforvaltningen 2022-06-15 pa delegation beslut om att ateruppta den pausade
bestéllningen. Efter genomford projektering fattade dldre samt vérd- och
omsorgsnamnden 2024-08-27 § 110 beslut om att godkdnna redovisad arshyra pé cirka
23 mnkr. Sedan projektet paborjades har kommunfullméktige antagit Goteborgs Stads
riktlinje for beslutsnivéer vid investering i och inhyrning av- samt inriktning for att dga
eller hyra kommunala verksamhetslokaler. Stadsfastighetsnimnden beslutade 2024-08-29
§ 132 att tillstyrka genomférandebeslut for Skra Bro vard- och omsorgsboende samt
oversénda handlingarna till kommunfullméaktige for genomforandebeslut.

Aktuellt projekt

Skra Bro byggs i fyra vaningar exklusive kéllare och vind. Den totala byggtekniska arean
(BTA) uppgar till drygt 8 000 kvm, dar ingar boendearea, gemensam yta, verksamhetsyta
och Ovriga ytor. P4 boendet planeras 79 lagenheter med cirka 34,5 kvm boendearea
(BOA)/lokalarea (LOA) per hyresgist, cirka 81,6 kvm LOA per hyresgéist nér dven
gemensambhets- och verksamhetsytor dr inkluderade samt 12,3 kvm friyta per hyresgast.

Den totala investeringen for Skra Bro uppgér till cirka 328,5 mnkr (2024 ars prisnivéa)
varav 25,5 mnkr avser verksamhetsanpassningar som komfortkyla, trygghetslarm och
sopsug. Aldre samt vard- och omsorgsférvaltningens hyreskostnad for Skra Bro uppgar
till cirka 23 mnkr och boendeintikterna for verksamheten till cirka 9 mnkr.

I jamforelse med det senaste vard- och omsorgsboendet, inhyrda Sandarnas vérd- och
omsorgsboende har Skra Bro samma prelimindra hyreskostnad per lagenhet for 2024.
Prognosen for hyresnivan 2025 &r 30 mnkr och forvéntas 6ka varje ar medan hyran for
Skra Bro kommer att minska i takt med att avskrivningarna gors.

Aldre- samt vard och omsorgsforvaltningen tar arligen fram en lokalbehovsplan som
antas av dldre- samt vard och omsorgsndmnden. I lokalbehovsplanen for 2023 lyftes
Skra Bro vérd- och omsorgsboende som en del av behovet av egenproduktionen for att &
behovstiackning i balans fran 2027. Forvaltningen lyfter att boendet behovs for att mota
behovet i en vixande befolkning, genomfora renoveringar av boenden som kraver
tomstéllning, genomfora kvalitetshdjande dtgérder for att forbéttra arbets- och
boendemiljon pa befintliga boenden samt férnya och modernisera fastighetsbestédndet for
staden.

Styrande nyckeltal

I Goteborgs Stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och
samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler anges styrande nyckeltal vid
nyproduktion av vérd- och omsorgsboenden. De styrande nyckeltalen &r 80-100
lagenheter per vard- och omsorgsboende, 100-120 kvim LOA per hyresgést, 32-35 kvm
LOA per ldgenhet och 15-20 kvm friyta per hyresgist.

I riktlinjen anges dven att vard- och omsorgsboenden ska ha minst tvd och max fem
vaningsplan med ldgenheter och minst tva och max fyra enheter per vaningsplan.

Utifran att projektet startade innan riktlinjen antogs och att malkonflikter behovt hanteras
under projektets gang till foljd av dndrad lagstiftning, krav och rekommendationer
samtidigt som forutséttningar &r begriansade avviker projektet mot de beslutade
nyckeltalen avseende antal ldgenheter per vard- och omsorgsboende, kvm LOA per
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hyresgist och friyta per hyresgast. Stadsledningskontoret har darfor i enlighet med
riktlinjen genomfort en utredning av kommunal service i syfte att dokumentera att det
rader konsensus mellan berorda forvaltningar, stadsfastighetsférvaltningen och édldre samt
vard- och omsorgsforvaltningen, kring att forflytta sig bortom beslutade nyckeltal och
fortsétta projektet med 79 lagenheter, 81,6 kvm LOA per hyresgést och 12,3 kvm friyta
per hyresgést samt vilka kompensatoriska atgérder som genomforts.

Stadsledningskontorets bedémning

Projekt Skra Bro vard- och omsorgsboende initierades 2017 i syfte att undersoka
mojligheten att bygga ett nytt boende inom den nya centrumbebyggelsen vid Skra Bro i
Bjorlanda for att tillgodose behovet av platser. Det aktuella projektet avser en
nybyggnation till en beddmd investering om cirka 328,5 mnkr (2024 &rs prisnivd) med

79 nya ligenheter. Aldre samt vard- och omsorgsnimnden godkinde 2024-08-27 § 110
redovisad preliminér arshyra for Skra Bro vard- och omsorgsboende pé cirka 23 mnkr.
Stadsfastighetsndmnden beslutade 2024-08-29 § 132 att tillstyrka genomférandebeslut for
Skra Bro och omsorgsboende samt 6versdanda handlingarna till kommunfullméktige for
genomforandebeslut.

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen bedémer att det finns ett fortsatt behov av
nybyggnation av vard- och omsorgsboenden och att Bjorlanda &r en lamplig placering.
De malkonflikter som identifierats under projektets gang har medfort en del fordndringar
i projektet men forvaltningen beddmer att forstudien som stadsfastigheter tagit fram
presenterar en mojlighet att bygga ett modernt och for verksamheten &ndamalsenligt vérd-
och omsorgsboende som dverensstimmer med forvaltningens behov.
Stadsfastighetsforvaltningen bedomer att projektet Skra Bro och omsorgsboende moter
savil politiska mal som verksamhetens krav pé utformning och behov av lagenheter i
forhallande till den aktuella fastighetens forutsittningar.

Stadsledningskontorets bedomning r att dldre- samt vard och omsorgsforvaltningen
beskriver det fortsatta behovet av ett nytt vard-och omsorgsboende som en del i
forvaltningens langsiktiga planering for en lokalforsorjning i balans och att
stadsfastighetsforvaltingens forstudie moter det behovet. Stadsledningskontoret
konstaterar att projektet omfattas av stadsfastighetsnimndens investeringsnomineringar
for 2025 till 2029.

Under projektets gang har en del mélkonflikter behdvt hanteras utifran fordndrad
lagstiftning, krav och rekommendationer vilket gor att projektet avviker mot de nyckeltal
som antagits av kommunfullméktige under borjan av 2024, men avstegen har hanterats i
enlighet med de principer for avsteg som anges i riktlinjen.

Aldre samt vird- och omsorgsndmnden har godkint redovisad hyresniva och
stadsfastighetsndmnden har tillstyrkt genomforande. Stadsledningskontoret foreslér att
genomforandebeslut for projekt Skra Bro vard- och omsorgsboende godkinns.

Magnus Andersson Eva Hessman

Ekonomidirektor Stadsdirektor
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Stadsfastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2024-08-29

§ 132 Arendenummer SFF-2023-00617

Genomférandebeslut, nybyggnation av Skra Bro Vard- och
omsorgsboende

Beslut
1. Stadsfastighetsnamnden tillstyrker genomforandebeslut for projekt Skra Bro
nybyggnad vard- och omsorgsboende med en projektbudget om 328,5 miljoner
kronor samt dversédnder handlingarna till kommunfullméktige for
genomforandebeslut.

Handlingar
1. Stadsfastighetsforvaltningens tjénsteutlatande med bilagor

Protokollsanteckningar
Protokollsanteckning fran M, KD, L och D:

Vi avstar fran att delta i beslutet med hénvisning till Moderaterna, Kristdemokraterna,
Liberalerna och Demokraterna i Aldre samt vard- och omsorgsnidmnden samt med
hénvisning till att &rendet kommer upp i Kommunstyrelsen och Kommunfullméktige dér
vara partier kommer att aterkomma i fragan.

Mikael Ullstrom (SD) anméler att han star bakom protokollsanteckningen fran M, KD, L
och D.

Deltar ej
Erjola Pere Poci (M), Thomas Pettersson (M), Bo Anderssen (L) och Jorgen Knudtzon
(KD) deltar inte i beslutet.

Protokollsutdrag skickas till
Kommunstyrelsen
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Stadsfastighetsnamnden

Justeringsdag:
2024-08-30

Underskrifter

Sekreterare
Jonathan Olsson

Ordférande
Camilla Widman (S)

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2024-08-29

Justerande
Thomas Pettersson (M)
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%4 Goteborgs

Stadsfastighetsfdrvaltningen

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2024-06-03 Frida Setherberg/Ana Tiriba
Diarienummer SFF-2023-00617 Telefon: 031-365 07 36 / 0707710350

E-post: frida.setherberg@stadsfast.goteborg.se/
ana.tiriba@stadsfast.goteborg.se

Genomférande av nybyggnation av Skra Bro
Vard- och omsorgsboende

Forslag till beslut
| stadsfastighetsndmnden

1. Stadsfastighetsndmnden tillstyrker genomférandebeslut for projekt Skra Bro
nybyggnad vard och omsorgsboende med en projektbudget om 328,5 miljoner
kronor samt Gversander handlingarna till kommunfullmaktige for
genomfdrandebeslut.

Sammanfattning

Stadsfastighetsnamnden foreslas att tillstyrka genomférandebeslut och givet att dldre
samt vard- och omsorgsnamnden accepterar den preliminara hyran 6versanda
handlingarna for vidare beslut i kommunfullmaktige.

Arenden initierades av stadsdelen Vastra Hisingen som gav i uppdrag till davarande
lokalférvaltningen 2017-09-28 att genomféra en forstudie avseende nytt dldreboende med
100 platser inom den nya centrumbebyggelsen vid Skra Bro, Bjorlanda.

Forstudien resulterade i ett forslag med 80 l&genheter, gemensamhetsytor,
personalutrymmen, restaurang och daglig verksamhet vilket skulle vara det basta méjliga
pa den aktuella platsen. Efter fortsatt utredning, andrade behov och lagar, har
lagenhetsantalet minskat till 79 samt att restaurang med tillhdrande tillagningskék och
dagverksamhet utgatt fran projektet. Tillagningskok ersatts av grundutrustningsforrad,
utékad varumottagning och vagnhall. Enhetskoket uttkas for att tillgodose behovet.
Restaurangen blir samlingssal.

Projektet planeras att genomféras mellan 2025-2027 med en total projektkostnad av
328,5 mnkr. Eftersom investeringsbeslutet for Skra Bro nybyggnad VOB d&verstiger 5 200
prisbasbelopp krévs ett beslut om genomférande i kommunfullméktige.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Den totala projektkostnaden uppgar till 328,5 mnkr, varav 25,5 mnkr ar
verksamhetsanpassningar.

Hyreskostnaden for lokalen uppgar till cirka 22,9 mnkr. Boendeintakter for verksamheten
uppgar till 8,6 mnkr.

| jamforelse med den senaste inhyrda vard och omsorgsboende Sandarna har Skra Bro
nybyggnad VOB samma hyra per lagenhet ar 2024. Sandarnas VOB bestar av 100
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lagenheter med en arshyra pa 29 mnkr 2024 niva. Prognosen for hyresnivan ar 2025 ar 30
miljoner kronor, och hyran forvantas dka varje ar. Daremot kommer hyran for Skra Bros
vard- och omsorgsboende att minska i takt med att avskrivningarna gors.

Staden har ett behov av nya vard- och omsorgsboenden for att mota framtida behov och
minska dagens brist pa bostader. Befolkningsprognosen pekar mot en véaxande befolkning
av aldre pa Hisingen vilket gor att en expansion av platser i omradet ar fordelaktigt for att
mota behovet.

Projektet som helhet beddms vara en bra investering inom stadens fastighetsbestand for
vard och omsorgsboende utifran att hyran (rantekostnaderna) succesivt kommer att
minska i takt med att avskrivningar genomfors.

Goteborgs stad dger fastigheten och byggnaden, som uppfoérs enligt
stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och riktlinjer for minskad klimatpaverkan.
Projektet genomfors med en halvering av CO2-utslappen jamfort med 2020 ars niva.

Beddmning ur ekologisk dimension

Enligt stadsfastighetsforvaltningens plan for minskad klimatpaverkan kopplat till
Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram 2021-2030 utfors detta projekt med ett
teknikneutralt klimatkrav genom en klimatbudget, vilket innebér ett maxtak for hur
mycket vaxthusgaser som far komma fran bade genomférande- och driftsfas.

Som klimatbudgetprojekt far byggnaden ej éverskrida gransvardet pa 160 kg CO2e/m2
BTA. Detta &r en halvering av CO2/m2 utslappen jamfort med 2020 arsniva i enlighet
med miljo- och klimatprogrammet om att halvera utslappen fran ny- och ombyggnation
fram tills 2025. Den totala klimatpaverkan fran projektet berdknas till 1 218 800 kg
CO2e. Aktuell utformning med en BTA 8008,1 m2 ger en klimatpaverkan pa 152,2 kg
CO2e/ m2 BTA.

Som en del av Hoppet innovationsprogram ska projektet dven testa lerskivor.
Innovationsprogrammet fungerar som ramverk for ett antal olika projekt dér innovationer
och aterbruk ska minska klimatpaverkan i byggprojekt. Tillsammans med experter och
leverantorer arbetar programmet fram fossilfria material och metoder. Cirka 100
kvadratmeter innervagg av traditionell dubbelgips, stalreglar och traditionell stenull
ersatts till en vagguppbyggnad om lerskivor med lerputs, tréreglar och tréfiberisolering.

Boverkets verktyg for kartlaggning av ekosystemtjanster, ESTER 2.0, visar pa att
projektet bidrar till den biologiska mangfalden genom att tillfora en artvariation i ett
annars ganska artfattigt omrade.

Beddmning ur social dimension

Skra Bros nya vard och omsorgsboende utformas med utgangspunkt fran stadens
ramprogram, fran beprévad vetenskap inom omradet samt den senaste tillgangliga
vélfardsteknologin.

En designdriven dialog for framtidens VOB togs fram 2021 enligt aktuell evidensbaserad
vardmiljoforskning och erfarenheter fran andra boenden. Medverkande i dialogen var
cirka 40 representanter fran olika yrkesroller knutna till vard och omsorgsboenden inom
Goteborg Stad.
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Visionen ar att skapa ett boende som &r vackert, inbjudande och tar hansyn till
hyresgésternas integritet. De privata lagenheterna utgar fran en hemlik karaktér och
upplevelsen for de enskilde hyresgésten ska vara att man bor i sin egen lagenhet. Pa varje
enhet finns det mojlighet till parboende.

Boendet ar utformat med manga rum, miljoer och aktiviteter for att locka hyresgasterna
att rora sig runt i huset. Samma princip appliceras i den tillhorande tradgarden och
uterummet. Sinnesrum, samlingssal, aktivitetsrum, olika typer av vardagsrum och
balkonger bidrar till den varierande miljon for att bevara individens identitet.

Miljon &r tillganglighetanpassad, trygg och forutsagbar sa att a&ven den som har en nedsatt
kognitiv formaga kan latt kunna orientera sig. Byggnaden ar anpassad bade for personer
med kognitiv nedsattning och funktionsnedséttning.

Entréplanet éppnar upp mot samlingssal dér de som bor och deras besokare kan delta i
olika aktiviteter men som dven kan dppnas upp till allménheten.

Omkladningsrum for personalen erbjuder flexibilitet vid férandrad kénsfordelning liksom
andel icke binar personal beaktas.

Byggnaden beaktar de senaste hygienkraven och rekommendation fran
folkhalsomyndigheten. Enheter ska kunna avgréansas och fungera sa autonomt som
mojligt. Av smittsakerhetsskal placeras enheterna for minimera personalfldde.

For att tillskapa andamalsenliga lokaler for verksamheten installeras komfortkyla i
fastigheten. Behovet tillkom under fortsatt utredning i samband med att
folkhélsomyndigheten slappte nya rekommendationen att inte 6verstiga
inomhustemperaturen dver 26 °C for kansliga grupper.

Samverkan
Information ges personalorganisationerna enligt Samverkan Gaéteborg.

Bilagor

1. Bilaga 1 — Uppdrags- och projektplan Skra Bro VOB

2. Bilaga 2 - rev. 240507 14903 Ekonomiska konsekvenser Skra bro nybyggnad VOB
Bilaga 3 - Rapport fran fortsatt utredning Skra Bro VOB

Bilaga 4 - Utredning kommunal service - Skra Bro VOB

o &~ »

Bilaga 5 - Utkast till Tjansteutlatande AVO
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Arendet

Projekt nybyggnation och investering i Skra Bro Vard- och omsorgsboende star nu infor
genomforande, givet att dldre samt vard- och omsorgsnamnden den 27 augusti 2024
beslutar om att godkanna den preliminara arshyran om 22,9 mnkr och darmed ga vidare
med projektet.

Stadsfastighetsnamnden foreslas att tillstyrka genomforandebeslut och givet att dldre
samt vard- och omsorgsnamnden accepterar den preliminara hyran 6versanda
handlingarna for vidare beslut i kommunfullmaktige.

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid investering och inhyrning av samt
inriktning for att &ga eller hyra - kommunala verksamhetslokaler kravs beslut i
kommunfullméktige for lokalinvesteringar dar den totala projektutgiften 6verstiger 5200
prisbasbelopp. Genomférandet av projektet faller 6ver detta gransvérde och skall darfor
efter avslutad projektering men innan byggnation kan pabdrjas lyftas for
genomfdrandebeslut i kommunfullméktige.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Enlig uppdragsbestallning daterat 2017-09-28 har genom davarande Lokalforvaltningen
genomfort en forstudie avseende nytt aldreboende inom den nya centrumbebyggelsen vid
Skra Bro, Bjorlanda.

Stadsdelen har deltagit i det detaljplanearbete som vann laga kraft 2020-01-08. Inom
detaljplanen har en tomt avsatts for aldreboende, norr om den befintliga
Trulsegardsskolan.

SDN Torslanda skrev 2010 i sitt uppdrag: ”Forvaltningen planerar for att utveckla ett
aldreboende som innefattar &ldrebostader, korttidsplatser, dagverksamhet samt en
traffpunkt for lokalsamhallets &ldre. Aldreboendet skall ockséa innehélla ett
produktionskok for den egna verksamheten men forstudien bor ocksa utreda om koket ska
laga mat till annan verksamhet inom forvaltningen. Aldreboendet skall ocksa kunna
innehalla mojligheten till parboende.”

I en behovsbeskrivning fran maj 2018 beskriver stadsdelen sina uppdaterade dnskemal.
Bland annat att onskemalet &r ett aldreboende med 100 platser.

Forstudien resulterade i ett forslag med 80 lagenheter, gemensamhetsytor,
personalutrymmen, restaurang och daglig verksamhet som skulle vara det basta méjliga
pa den aktuella platsen.
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Projektets omfattning och andrade behov

f‘]\ﬂ”
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Projektet resulterar i ett nytt vard och omsorgsboende med 79 lagenheter med en total
BOA pa 2722,8 kvm. BOA per lagenhet blir 34,5 kvm.

Bestallningen gjordes ursprungligen av stadsdelen Véstra Hisingen ar 2018 med en
behovsbeskrivning. Behovet har andrats nér aldre samt vard- och omsorgsnamnden blev
bestéllande namnd och &ven pa grund av utveckling och forskning som kommit fram
under senaste aren. Bland annat behovdes tillagningskoket mer yta for att fungera enligt
det uppdaterade behovet. Utokad yta och fungerande fléde kunde ej mojliggdras inom
denna fastighet. Verksamheten bestdmde darfor att ersatta tillagningskdket med dagliga
matleveranser enligt nya riktlinjer.

Efter fortsatt utredning och projektering har tomtens forutsattningar givit malkonflikter i
projektet och lagenhetsantalet har minskat fran 80 till 79 samt att restaurang med
tillnorande tillagningskok och dagverksamhet utgatt fran projektet. Tillagningskok ersétts
av grundutrustningsforrad, utokad varumottagning och vagnhall fér matleverans.
Enhetskdken utdkas for att tillgodose det nya behovet. Restaurangen blir samlingssal.

En lagenhet har ersatts av AV-rum pé& grund om ny lag dér Kretslopp och vatten ansvarar
for inhamtningen av insamling av forpackningar. Detta kraver inhdamtning fran gatan da
fastighetens forutsattningar inte tillater en storre vandyta for Kretslopp och vattens bilar.

Projektet avviker fran Goteborgs Stads riktlinje for styrande nyckeltal om 80-100
lagenheter per vard- och omsorgsboende, 100-120 kvm LOA och 15-20 kvm friyta per
hyresgast. En utredning utfordes av stadsledningskontoret (bilaga 4), dar det framkommit
att det rader konsensus mellan forvaltningarna att forflytta sig bortanfor beslutade
nyckeltal och vilka kompensatoriska atgarder som genomfors. Forflyttning bortanfor
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beslutade nyckeltal innebér att Skra Bro vard- och omsorgsboende planeras med 79
lagenheter, 81,6 kvm LOA och 12,3 kvm friyta per hyresgést. Stadsledningskontorets
bedomer att stadsfastighetsforvaltningen och &ldre samt vard- och omsorgsférvaltningen
har foljt Goteborgs stads riktlinje kring styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan
och samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler.

Parkering ar mgjlig inom tomten for plats for rorelsehindrade, korttidsbestokare och tva
verksamhetsplatser. Resterande behov maste l6sas i samarbete med andra verksamheter
och aktorer. En utékning av den befintliga parkeringen pa Trulsegardsskolan planeras att
genomfdras i samband med projektet.

Projektets tidplan

Fran genomférandebeslut i kommunfullmaktige berdknas projektet ta 2 r och 3 manader.

Upphandling av totalentreprenad planeras till november-januari 2025 med
entreprenadstart februari 2025 och slutbesiktning i februari 2027.

Projektets kvalité

Uppdraget kvalitetsgranskas och féljer gallande processer. Uppdraget utgar fran Stadens
Ramprogram, stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och anvisningar,
rumsfunktionsprogram samt lokalprogram. Projektledarens egenkontroller ska vara val
genomarbetade och vidimerade. Interna och externa resurser som nyttjas for uppdraget
kvalitetsgranskas av projektledaren.

Gemensam 3D granskning av kritiska ytor har genomforts med
verksamhetsrepresentanter for att sékerstélla funktionaliteten och arbetsmiljo i viktiga
utrymmen.

Projektets storsta risker

Projektets tidplan skulle kunna férsenas genom att beslutprocessen tar langre tid an
beréknad. Aven en dverklagan av upphandlingen &r en risk som kan forsena tidsplanen.

Omfattningen av verksamhetsanpassningar kan komma att &ndras. Parkeringmdjligheter
behdver 10sas i samarbete med andra verksamheter och aktorer.
Stadsfastighetsforvaltningen stodjer verksamheten i denna fraga. Méjlighet att bygga ut
skolans parkering pa Trulsegardskolan ar under utredning.

Forvaltningens bedémning

Stadsfastighetsforvaltningens bedomning ar att projektet Skra Bro Vard- och
omsorgsboende val moter saval politiska mal som verksamhetens krav pa utformning och
behov om hyresgéastlagenheter i forhallande till den avsatta fastigheten och geografiska
forutsattningar. Stadsfastighetsforvaltningen foreslar att genomforandebeslut tillstyrks.
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Lina Cavallin Martin Blixt

Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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1.1

1.2

1.3

BAKGRUND OCH MAL

BAKGRUND OCH SYFTE

Enlig uppdragsbestallning daterat 2017-09-28 har lokalforvaltningen genomfort
en forstudie avseende nytt aldreboende inom den nya centrumbebyggelsen vid
Skra Bro, Bjorlanda.

Stadsdelen har deltagit i det detaljplanearbete som vann laga kraft 2020-01-08.
Inom detaljplanen har en tomt avsatts for &ldreboende, norr om den befintliga
Trulsegardsskolan.

SDN Torslanda skrev 2010 i sitt uppdrag: Forvaltningen planerar for att
utveckla ett aldreboende som innefattar aldrebostader, korttidsplatser,
dagverksamhet samt en traffpunkt for lokalsamhéllets aldre. Aldreboendet skall
ocksa innehalla ett produktionskok for den egna verksamheten men forstudien
bor ocksa utreda om koket ska laga mat till annan verksamhet inom
forvaltningen. Aldreboendet skall ocksa kunna innehalla mojligheten till
parboende.

I en behovsbeskrivning fran maj 2018 beskriver stadsdelen sina uppdaterade
onskemal. Bland annat att 6nskemalet &r ett dldreboende med 100 platser.

Resultatet av forstudien innebar att lokalsekretariatet gor bedémningen att
forslaget med 80 ldgenheter, gemensamhetsytor, personalutrymmen, restaurang
och daglig verksamhet ar det basta mojliga pa den aktuella platsen.

MAL

Byggnation av Vard och omsorgsboende med 79 lagenheter fardigstallt Q1
2027.

BESTALLANDE FORVALTNINGS
ATAGANDEN

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningens utvecklingsledare och
planeringsledare har narvarat 16pande pa verksamhetsméten under program- och
projekteringsskedet for att sakerstélla att vard- och omsorgsboendet planeras
enl. aldre samt vard- och omsorgsforvaltningens rutiner och sakerstéller
verksamhetens behov.

* Tagit fram behovsbeskrivning
* Tagit fram rumsfunktionsprogram

« Sakerstdllt att framtaget lokalprogram uppfyller behovet
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» Gemensam 3-D granskning av kritiska ytor

» Designdriven Dialog, workshop med verksamhetsrepresentanterna
Kommande ataganden

* Planera och genomfora ibruktagande av nytt vard och omsorgshoende.
* Ta fram del av kommunikationsplan for ex. personal och brukare

« Planering for trygghetslarm, ingar ej i byggprojektet

* Inkdp och planering for 16s inredning, AV-utrustning, brand- och
skyddsutrustning, skyltning mm

Medverkande fran bestallande forvaltning

Nicklas Friberg utvecklingsledare och Martin Nilsson planeringsledare hos
AVO har varit delaktiga i framtagandet av forstudie och i projektering och
tillhor projektgruppen.

Verksamhetsrepresentanter ifran VOB, Service, Halso- och sjukvard, IT- och
digitalisering, Lokalplaneringsenheten, Medicinskt ansvars funktion ingar i
arbetsgrupper i projektet.

1.4 KOPPLINGAR TILL ANDRA UPPDRAG OCH
PROJEKT

Genomfdrande av ny detaljplan for Skra Bro centrum som innebér ny
bebyggelse runt fastigheten.

Projektnummer: 13231 Trulsegardsskolan 7-9 och Lilla Trulsegarden F-3, utfor
viss ombyggnad av végar, g/c-banor, for bilar och cyklar mm pa skolfastigheten
i anslutning till fastigheten.

Véndzonen for 9 m lasthil for leveranser byggs pa angransande parkmark. Ca.
49kvm tas i ansprak enligt 6verenskommelse mellan Exploateringsforvaltningen
och Stadsfastighetsforvaltningen. Avtal skrivs mellan forvaltningarna.

Pa grund av att fastigheten &r sa pass liten kommer borrhal for varmesystemet
att utforas pa angransande skolfastighet.
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2.1

2.2

221

UPPDRAGETS/PROJEKTETS
OMFATTNING

LEVERANSOBJEKT

Vard och omsorgsboende med 79 lagenheter som ska levereras Q1 2027.

KRAV PA LEVERANSOBJEKT
Gallande byggnadsplaner.

* Stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och anvisningar, TKA 2023

» Stadsfastighetsforvaltningens plan for minskad klimatpaverkan,
klimatbudgetprojet max 160 CO2-utsl&dpp/BTA.

* Projektanpassad miljoplan
* Projektanpassad Lokalprogram
* Projektanpassad Rumsfunktionsprogram

* Omklddningsrummen ska utformas utefter kraven for inkluderande
omkladningsrum.

Plan for minskad klimatpaverkan

Som klimatbudgetprojekt far byggnaden ej éverskrida gransvardet pa 160 kg
CO2e/m2 BTA

Klimatberékningarna som utforts under programhandlingsskedet har varit
végledande for fortsatt arbete och medvetna val. Klimateffektiva l16sningar
behalls medan enskilda material eller byggdelar med stérre klimatpaverkan kan
pekas ut for ett utbyte. Andringar av utformningen efter att resultaten fran
klimatberdkningarna indikerade var projektet l1ag i forhallande till gransvardet.

Ny berédkning togs fram nar systemhandlingen var klar for att sékerstalla kravet.
Den totala klimatpaverkan fran projektet beraknas nu till 1 218 800 kg CO2e.
Aktuell utformning med en BTA 8008,1 m2 ger en klimatpaverkan pa 152,2 kg
CO2e/ m2 BTA.

Som en del av Hoppet innovations program ska projektet testa lerskivor. Ca 100
kvadratmeter innervagg av traditionell dubbelgips, stalreglar och traditionell
stenull ersétts till en vadgguppbyggnad om 22 mm lerskivor med lerputs,
trareglar och trafiberisolering.

Projektet bidrar till den biologiska mangfalden genom att tillféra en artvariation
i ett annars ganska artfattigt omrade.
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2.2.2 Komfortkyla

Verksamheten har som rekommendation fran Folkhalsomyndigheten att
temperaturen inte fir dverskrida 26 °C under sommaren. Tva alternativ
presentas som resultat av den fortsatta utredningen, ett utan komfortkyla och ett
med komfotkyla. | bada alternativen finns frikyla via kylbatterier i ventilationen
med som grundkyla.

| alternativet utan komfortkyla dverskrids 26°C med ca. 50 timmar arligen i
vadringslage. Simuleringen visar ocksa att om fonstren halls stangda 6verskrids
det med ca. 1800 timmar om aret mellan maj och september. Berakningarna
visar att om 26°C inte ska dverstigas behdver alternativet med komfortkyla
véljas.

Folkhilsomyndigheten utkom med “Folkhalsomyndighetens allmanna rad om
temperatur inomhus HSLF-FS 2024:10 ” den 13 maj 2024 dér de
rekommenderar, for kansliga grupper, att inte ga 6ver 26 grader dagtid. Vilket
gor att alternativet med komfortkyla ska véljas for att folja det.

2.3 Avgransningar

Verksamhetskostnader for trygghetslarm och medicinskap ingar i projektet
enligt verksamhetsbeslut.

3 INTRESSENTER

Vard och omsorgsforvaltningen
Boenden

Grannar

Trulsegardsskolan

Exploatorer runt fastigheten

Exploateringsforvaltningen
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4 KVALITETSPLAN

4.1 KVALITETSPLAN

Uppdraget ska kvalitetsgranskas samt folja gallande processer. Uppdraget ska
utga fran Stadens Ramprogram, Stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och
anvisningar, rumsfunktionsprogram samt lokalprogram. Projektledarens
egenkontroller ska vara vél genomarbetade och vidimerade. Interna och externa
resurser som nyttjas for uppdraget kvalitetsgranskas av projektledaren.

Uppdragets output kvalitetsgranskas av projektansvarig samt ytterligare en
kollega.

4.2 HANTERING AV ANDRADE KRAV

Enligt gallande avvikelserutin.
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5 UPPHANDLING

Generalkonsult har kontrakterats och utfor projektering géllande
totalentreprenad.

Upphandling av entreprendr totalentreprenad planeras att genomfaras sa snart
beslut om genomférande tagits.

Lagen om offentlig upphandling, LOU 2016:1145 géller for samtliga
upphandlingar inom projektet.

Uppdrags- och projektplan 8 (15)
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6 TIDPLANER

6.1 TIDPLAN

* Upphandling entreprenad: nov-jan 2025
* Entreprenad start; februari 2025

* Slutbesiktning: februari 2027

6.2 MILSTOLPEPLAN

Uppdrags- och projektplan 9 (15)
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EKONOMI

7.1 BUDGET

Total budget 328 500 000 kr varav:

25 500 000 — verksamhetsanpassningar

Av verksamhetsanpassningskostnaden ar 8 000 000 avsatt for komfortkyla.

Om projektet ej bestalls for genomférande sa kommer nedlagda kostnader att

faktureras hyresgéasten.

Se bilaga 1. Ekonomiska konsekvenser
7.2 HYRA

Hyreskostnad 22 900 000 kr.

Boendeintakter for verksamheten 8 600 000 kr.
Boendeintadkter fér verksamheten Yta kvm hyra/m2* Hyra
Ldgenheter 27228 1815 4 941 882
Gemensamma ytor 2409,6 1505 3 626 448
Totalt 51324 8568 330

*Hyresniva 2022, uppdateras enligt index.

7.3

AVVIKELSER

Projektet levererar 79 lagenheter istéllet for 80 lagenheter vilket avviker mot
styrande nyckeltal lokal yta vard- och omsorgsboende for 80-100 lagenheter
per vard- och omsorgsboende.

Utifran forstudien har restaurang med tillhorande tillagningskok och
dagverksamhet utgatt fran projektet enligt beslut fran verksamheten.

Tomtens forutsattningar har givit malkonflikter i projektet och vissa funktioner
har behovt utga fran projektet.

Projektet gor avvikelse mot styrande nyckeltal lokal yta vard- och
omsorgsboende for 100-120 kvm (LOA) per hyresgést. Om LOA definieras
som boendeyta(BOA)+ gemensamt yta+ verksamhetsyta levererar projektet
81,6 kvm LOA per hyresgést.

Avvikelse mot styrande nyckeltal friyta vard- och omsorgsboende: 15-20 kvm
per hyresgast => 12,3kvm. Pa grund av fastighetens storlek det finns ingen
mdojlighet att utdka friytan. FOr att kompensera begrénsad friyta har projektet
utokad andelen inglasade balkonger. Intilliggande parkstrak finns i norr och
oster med tillgang direkt fran fastigheten.

Uppdrags- och projektplan
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8 ORGANISATION

8.1 RESURSER

Stadsfastighetsforvaltningen: Aldre samt vard- och
omsorgsférvaltningen:

» Sakkunniga TKA

n » Utvecklingsledare
» Forvaltare

* Planeringsledare

* Drift
* Ekonomi
Entreprenad
* Kalkyl
) * Entreprenor
» Upphandling

* Byggledare
» Projektansvarig yee

» Kontrollansvari
* Projektledare 8

_ . * Fuktsdkhetssamordnare
* Bitrddande projektledare

* Bestéllarensinstallationssamordnare

+ Besikini
Miljoforvaltningen esixiningsgrupp
* Milj6konsult
Stadsbyggnadsforvaltningen jokonsu
*» Miljoledare

Stadsmiljoforvaltningen

» Klimatsamordnare
Kretslopp och vatten

Goteborg energi

8.2 UPPDRAGETS/PROJEKTETS
ORGANISATION

Stadsfastighetsforvaltningen:
Projektledare stadsfastigheter: Frida Setherberg
Bitrddande projektledare: Ana Tiriba

Projektansvarig: Therese Wannebo

Uppdrags- och projektplan

Goteborgs Stad, Stadsfastighetsforvaltningen
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Forvaltare: Ulrica Lomalm

Aldre och omsorgsforvaltningen:

Utvecklingsledare: Nicklas Friberg

Planeringsledare: Martin Nilsson

Uppdrags- och projektplan 12 (15)
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9 RISKHANTERING

Tidplan

Langre beslutstid for investering

Etableringsyta pa parkmark

Bygglov

Verksamhetsanpassningar

Upphandling

Parkering

Hdga produktionskostnader

Tydliga underlag for beslut

Bevaka fragan om utnyttjande av parkmark med Exploateringsférvaltningen.
Tydlig plan fran entreprendren

Dialog med bygglovshandlaggaren infor bygglovsansokan

Tata avstamningar med verksamheten.

Bevaka fragan om trygghetslarm ska med i projektet eller ej tillsammans med
verksamheten.

Vil genomarbetad upphandling och utvérdering av upphandlingen
Hénvisas till skolansparkering/betaldparkering, eventuellt bygga ut den
Tydligt forfragningsunderlag.

Val genomarbetat upphandling for att sdkerstélla bra underlag for entreprenér
infor anbud.

Uppdrags- och projektplan

13 (15)

Goteborgs Stad, Stadsfastighetsforvaltningen 2024-05-02



10 KOMMUNIKATIONSPLAN

Behdvs en kommunikationsplan for Ja, tas fram under beslutsprocessen
kommande skede? [ Nej
Uppdrags- och projektplan 14 (15)
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Representanter fran berérda parter
Bestallande Namnd
Stadsledningskontoret

Forvaltare Stadsfastighetsforvaltningen

Projektledare Stadsfastighetsforvaltningen

XX

XX

Ulrika Lomalm
Frida Setherberg

Stadsfastighetsférvaltningen
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
E-post:

goteborg.se

%

Goteborgs
Stad




Goteborgs
Stad

Stadsfastighetsforvaltningen

Datum 2024-05-07

Ekonomiska konsekvenser for projekt 14903 —
Skra bro nybyggnad VOB

Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade 2021-09-16 § 25 om en ny princip for
internhyressattning av samtliga verksamhetslokaler i lokalndmndens
bestand. Hela lokalnimndens bestidnd har fran och med 2023 6verforts till
stadsfastighetsndmnden. Principen for hyressittning ar
sjdlvkostnadsprincipen dir kostnader for avskrivning, ranta, drift och
underhéll samt forvaltningsovergripande kostnader ska fordelas per
hyresobjekt och belasta respektive hyresgést.

Lokalhyran i detta underlag dr berdknad utifrén projektets nuvarande
antaganden och kan komma att forandras under projektets gang. Det ar som
hyran trader i kraft kommer den att justeras efter verklig kostnad, géllande
kommuninternrdnta samt efter arets planerade kostnader for att drifta och
underhélla den verksamhetstyp lokalen tillhor. Den berdknade hyran i detta
underlag dr ddrmed prelimindr.

Sammanfattning av projektets ekonomiska konsekvenser
1. Preliminér arshyra for lokalerna: 21 900 tkr

2. Preliminéra investeringsrelaterade driftkostnader: 0 tkr
3. Preliminér arshyra till boende: 8 600 tkr

4. Upparbetade kostnader i projektet: 11 000 tkr

1. Arshyra for lokalerna
Den prelimindra lokalkostnaden for det aktuella uppdraget har beréknats
utifrén:

- Kapitalkostnader (avskrivningar och rantekostnader) berdknade
utifrdn den beslutade investeringsbudgeten (produktionskostnaden)



- Drift- och underhéllskostnader berdknade utifran aktuella nyckeltal
per verksamhetsomrade fordelat pa aktuell bruksarea.

Stadsfastighetsforvaltningen vill understryka att det finns ett antal
berdkningsantaganden i ovan lokalkostnadskalkyl som kan forédndras och
diarmed péverka den slutliga kostnaden:

- Drift- och underhallskostnaden &r berdknade med aktuella nyckeltal som
arligen riknas upp utifran index.

- Den slutliga produktionskostnaden kan bli en annan &n beslutad budget.
- Den slutliga ytan kan bli en annan @n vad som ursprungligen planerats.

- Den antagna komponentfordelningen kan bli en annan dn vad som
ursprungligen antagits som péaverkar kapitalkostnaderna.

Prelimindr darshyra for lokalerna

Om den bestédllande ndmnden véljer att 1dmna lokalerna innan tillgdngarna
ar avskrivna erldggs aterstdende restvirde till stadsfastigheter. Utifran ovan
beddms den preliminira arshyran for det aktuella uppdraget uppga till 3

150tkr.
Total arshyra som SF debiterar verksamheten 21 900 tkr
Nybyggnad ink. drift & underhéll 21 900 tkr

2. Investeringsrelaterade driftkostnader

Forutom arshyran tillkommer i projektet investeringsrelaterade
driftkostnader. Kostnaderna ér av engangskaraktir och kommer att
kostnadsforas och debiteras l6pande under projektet.

Stadsfastighetsforvaltningen vill understryka att det finns ett antal osdkra
antagande avseende de investeringsrelaterade driftkostnaderna. Tidpunkten
for nér dessa kostnader infaller kan komma att fordndras under projektets
gang. Upparbetade kostnader stims av vid varje manadsbokslut med
bestdllande ndmnd.

Prelimindira investeringsrelaterade driftkostnader
Utifran ovan bedoms de preliminéra investeringsrelaterade driftkostnaderna
for det aktuella uppdraget uppga till 0 tkr. Se nedan specifikation.

Rivningskostnader 0 tkr
Nedskrivning av bokfort virde 0 tkr
Evakueringskostnader (etablering och avetablering) 0 tkr

Stadsfastighetsforvaltningen
Box 5163 Telefon 031-365 00 00
402 26 Goéteborg Telefax 031-365 xx xx



Driftkostnad for evakueringsprojekt 0 tkr

3. Arshyra till boende

Stadsfastighetsforvaltningen debiterar verksamheten hyra for hela lokalen.
Verksamheten i sin tur debiterar boende for enskilda och gemensamma ytor,
baserat pa egna hyresavtal.

Den prelimindra arshyran till boende har berdknats utifrdn schablonbelopp
for hyra per kvadratmeter, som motsvarar ett genomsnitt av de senast
faststdllda hyrorna for boende. Stadsfastigheter vill understryka att hyran till
de boende kan komma att d&ndras av samma orsaker som for lokalhyran, se

ovan.
Boende arshyra Yta kvim Hyra/m2 Hyra tkr
Lagenheter 2726 1815 5 000 tkr
Gemensam yta 2411 1505 3 600 tkr
Totalt 5137 8 600 tkr

Prelimindr arshyra till boende
Utifran ovan bedoms den preliminédra arshyran till de boende uppga till 8
600 tkr.

4. Upparbetade kostnader i projektet
Stadsfastighetsforvaltningen redovisar per idag 11 000 tkr i upparbetade
kostnader 1 projektet.

Om den bestédllande ndmnden avbryter eller fordndrar forutsidttningarna for
projektet kommer de upparbetade kostnaderna faktureras. Upparbetade
kostnader uppgar till totalt 11 027 396kr.

Observera att dven tillkommande poster som upparbetats mellan detta
dokuments uppréttande och beslut kommer att faktureras bestidllande
ndmnd.

Stadsfastighetsforvaltningen
Box 5163 Telefon 031-365 00 00
402 26 Goéteborg Telefax 031-365 xx xx
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UPPDRAGET

BESTALLNING

Bestdllande namnd

Stadsledningskontoret,
Lokalsekretariatet

(Aldre samt vard- och
omsorgsnamnden)

Uppdragsbestallning Stadsledningskontoret

Datum: 2017-09-28

Diarienummer: 0654/11

SDN Vastra Hisingen

Datum:2019-10-22

Lokalndmnd, beslut om fortsatt utredning/projektering

Datum: 2020-06-15

UPPDRAGSINFORMATION

Projektnummer

14903

Diarienummer

SFF-2023-00617

Projektledare

Frida Setherberg / Ana Tiriba

OBJEKTSINFORMATION

Fastighetsdgare

GoOteborgs stad

Geografiskt omrade

Bjorlanda

Fastighetsbeteckning

Goteborg Kvisljungeby 3:144

Bokfort varde

Overnattning Ej aktuellt
BEHOV
Verksamhet: Vard- och omsorgsboende

Antal avdelningar / paralleller /ldgenheter

79 lagenheter; 8 enheter

Totalt antal platser

- Antal tillskapade platser

79

- Antal ersatta platser

Overnattning

Idrottshall

Enlig uppdragsbestélining daterat 2017-09-28 har lokalforvaltningen
genomfort en forstudie avseende nytt aldreboende inom den nya

centrumbebyggelsen vid Skra Bro, Bjorlanda.

Stadsdelen har deltagit i det detaljplanearbete som vann laga kraft 2020-
01-08. Inom detaljplanen har en tomt avsatts for dldreboende, norr om

den befintliga Trulsegardsskolan.

SDN Torslanda skrev 2010 i sitt uppdrag: Forvaltningen planerar for att
utveckla ett aldreboende som innefattar aldrebostader, korttidsplatser,
dagverksamhet samt en traffpunkt for lokalsamhéllets aldre.
Aldreboendet skall ocksé innehélla ett produktionskok for den egna
verksamheten men forstudien bor ocksa utreda om koket ska laga mat till

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
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annan verksamhet inom férvaltningen. Aldreboendet skall ocksa kunna
innehalla mojligheten till parboende.

I en behovsbeskrivning frdn maj 2018 beskriver stadsdelen sina
uppdaterade onskemal. Bland annat att 6nskemalet ar ett aldreboende
med 100 platser.

Resultatet av forstudien innebar att lokalsekretariatet gér bedémningen
att forslaget med 80 lagenheter, gemensamhetsytor, personalutrymmen,
restaurang och daglig verksamhet ar det basta méjliga pa den aktuella
platsen.

OMFATTNING

AREA
TOTAL
BTA 8008,1 m?
LOA/verksamhetsyta 1315,1 m?
BOA 2722,8 m?
Gardsyta inom fastigheten 937 m?
Fastighetens areal 3723 m?

KVADRATMETER PER BOENDE

BOA 34,5 m?
Totalyta per hyresgist 65 m?
Gardsyta inom fastigheten 12,3 m?

INKLUDERAT OCH EXKLUDERAT

Den fortsatta utredningen har utgatt fran forstudie dat. 2019-02-04.
Vidare har stadens ramprogram for lokalutformning av vard-och
omsorgboende, Sammanstéllning Framtidens VoB Designdriven dialog
dat 2021-10-21 och Stadsfastighetsforvaltningen tekniska krav och
anvisningar legat till grund for utformning.

Under den fortsatta utredningen, projekteringen, har
utvecklingsledare/verksamheten deltagit och moten har hallits lépande
for att uppdatera behov och utvardera framtagna

forslag. Rumsfunktionsprogram och behovsbeskrivningar har tagits fram
tillsammans med verksamhetens representanter for att komma vidare i
projekteringen.

Under den fortsatt utredning i program och systemskede har tomtens
forutsattningar givit malkonflikter i projektet och lagenhetsantalet har
minskat fran 80 till 79 samt att restaurang med tillhGrande tillagningskok

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad 4(16)
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och dagverksamhet utgatt fran projektet. Tillagningskok ersétts av
grundutrustningsforrad, utdkad varumottagning, utékade enhetskdk och
matvagnshall. Restaurangen blir samlingssal.

Verksamheten beslutade att trygghetslarm och medicinskép ska ingd i
projektet.

KVALITETSPLAN

Uppdraget ska kvalitetsgranskas samt folja géllande processer.

Uppdraget ska utga fran Stadens Ramprogram,
Stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och anvisningar,
rumsfunktionsprogram samt lokalprogram.

Projektledarens egenkontroller &r v&l genomarbetade och vidimerade.
Interna och externa resurser som nyttjas for uppdraget kvalitetsgranskas
av projektledaren.

Under arbetets gépg har regelbundna arbetsméten och avstamningar
genomforts med Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen.

Gemensam 3D granskning av kritiska ytor har genomforts med
verksamhetsrepresentanter for att sakerstélla funktionaliteten och
arbetsmiljo i viktiga utrymmen.

SKOLIRUM
LAKEMEDELSRUM e PLAN 2 (ENTREPLAN)
PLANS

S el ]
(1, [
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FORUTSATTNINGAR

FASTIGHETEN

PLANINFORMATION

Oversiktsplan/detaljplan 1480K-2-5452

Status detaljplan Laga kraft 2020

Byggratt Max. 7200m? BTA ovan mark,
exklusive vindsvaning,
komplementbyggnad och
garage. Utover det far balkong
uppféras.

Byggnadshojd och/eller nockhéjd Hogst antal vaningar 4

U-omraden/servitut -

Fastigheten ligger med i detaljplanen ”Bjorlanda-Bostdder m m i Skra
Bro” som &r under genomf6rande. Fastigheten dr plan och tidigare
obebyggd och bestar av dng och buskar. Under detaljplanearbetet har
markmiljéundersokningar tagits i omradet som visar pa att inget
saneringsbehov beddms foreligga. Infrastrukturen och teknisk forsérjning
runt om och till fastigheten &r under uppbyggnad. En &ldre vattenledning
som &r tagen ur drift (i och med utbyggnaden av den nya detaljplanen)
korsar fastigheten och den behdver beaktas i entreprenaden.

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad 6(16)
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Fastigheten gransar i soder till den befintliga Trulesegardsskolan. De
andra kvarteren kommer att byggas ut under de narmsta aren. Ett mindre
parkstrak planeras att anlaggas langst fastigheten i norr och vaster.

Fastigheten &r relativt liten i forhallande till husets storlek vilket minskar
mojligher till parkering och utemiljo for boendet. Det gor &ven att ytan
for ang6rning &r liten och har utgett malkonslikter i projektet.
Parkeringsplatser planeras i enlighet med forstudien att kunna samordnas
pa Trulsegardsskolans fastighet.

BEFINTLIGA BYGGNADER
Inga befintliga byggnader pa tomten

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
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RESULTAT AV FORTSATT
UTREDNING

Forstudien som ligger till grund for den fortsatta utredningen var en
ytstudie som byggde pa ett lokalprogram som hade tagits fram fran de
vid tidpunkten senast byggda Aldreboenden i Géteborg. D& det var flera
ar sedan som ett egenproduktions boende byggdes beslutades det i
forstudien att den fortsatta utredningen skulle starta med en design driven
dialog for att djupare belysa verksamhetens behov.

DESIGNDRIVEN DIALOG

Designdriven dialog genomférdes genom en workshopserie under véren
2021. For att fa med bred kunskap och erfarenhet har 37 representanter
frén olika yrkesroller knutna till vard- och omsorgsboenden inom
Goteborgs stad deltagit. Processledare, arkitekt och projektledare har lett
dialogen dir syftet var att fa fram ett fordjupat behovsunderlag for att
fortsatta projektera utefter. Principer och sambandsscheman togs fram
med fokus pa kvaliteter enligt aktuell evidensbaserad vardmiljGforskning
utifran ratt funktioner, ratt placering och ratt lage.

Utifran resultaten i den design drivna dialogen, de bilaga 2, och med
grund i evidenshaserad vardmiljéforskning och erfarenheter fran andra
boenden togs planlésningar fram.

FRAMTAGNA PRINCIPER / SAMBANDSSCHEMAN

KVALITETER
g RATT
FUNKTIONER o, =
""'*' RATT exone : i
'*‘“' PLACERING = ‘

o8

3- RATT LAGE
"*‘H’ (SAMBAND)

I det arbetet och dven framéver har de senaste hygienkraven utifran BOV
”Byggenskap och Vardhygien - Vardhygieniska aspekter vid ny- och
ombyggnation samt renovering av vardlokaler (2016)” beaktats i
projekteringen.

ANDAMALSENLIGA LOKALER FOR VERKSAMHETEN

Bestallningen gjordes ursprungligen av stadsdelen Vastra Hisingen ar
2018 med en behovsbeskrivning. Behovet har &ndrats nar aldre samt
vard- och omsorgsnamnden blev bestéllande namnd och &ven pa grund
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av utveckling och forskning som kommit fram under senaste aren. Det
resulterade i att planlésningarna beh6vde fortsatt bearbetats under
projekteringen. Krav, rekommendationer och lagar har dven gjort att
malkonflikter uppsttt.

Bland annat behdvdes tillagningskdket mer yta for att fungera enligt den
uppdaterade behovet. Utdkad yta och fungerande fléde kunde ej
mojliggoras inom denna fastighet. Verksamheten bestdmde dérfor att
ersatta tillagningskoket med dagliga matleveranser enligt nya riktlinjer.
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Tillagningskoket yta har ersatts genom att enhetskok utokats och en
matvagnshall tillkommit. Restaurangen blir samlingssal. Andra behov
som har inkommit fran verksamhet under projektering och okat
ytbehovet ar grundutrustningsforrad och utékad varumottagning.

P& grund av fastighetens forutsattningar for utemiljo &r liten har utokade
inglasade balkonger tillkommit som en kompensation for begransad
gardsyta.

Mittvolymen har fréan tidigt skede fatt utékas under projekteringen for att
inrymma storre hissar och tillkommande el-/datacentraler pa enheter for
redundant fiber enligt verksamhetsonskemal.
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PLAN 2 (ENTREPLAN)
1:500

PLAN 3
1:500

ANGORING

Angoringen till fastigheten har varit komplicerad att 16sa under projektets
géng pa grund av den tranga fastigheten. En uppgdrelse gjordes med
Exploateringsforvaltningen om att fa tillgang till en liten del av
parkmarken som angransar for att mojliggora en battre angoring. Dér
tillskapas en rundkérning fér mindre lastbilar och en backvédnings
mojlighet inne pa fastigheten.

Parkering &r mojlig inom tomten for plats for rorelsehindrade,
korttidsbesokare och tva verksamhetsplatser. Resterande behov maste
I6sas i samarbete med andra verksamheter och aktorer.

Avstdmning gjordes med Kretslopp- och vatten som hade ansvar for
insamling av brannbart och komposterbart avfall och de godkénde inte
losningen med backvéandning. Ett val togs tillsammans med verksamhet
att utdka sopsugen med en ny fraktion, komposterbart avfall for att klara

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad 10(16)
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KoVs krav. Resterande forpackningsavfall hade producenterna
insamlingsansvaret for och de har inget krav pa att inte backvanda.

NY LAG OM FORPACKNINGSINSAMLING, 80 till 79

En ny lag om insamling av forpackningsavfall fran hushall kom den 1
januari, vilket innebér att insamlingsansvaret dvergar fran producenterna
till kommunerna. | och med den nya lagen blev Kretslopp- och vatten
ansvariga for att hamta forpackningar. D& KoV inte godkanner
backvandning eller att dra sopkérlen langre &n 25 meter uppfyllde den
16sning vi hade inte I&ngre kraven. Utredningar gjordes for att forsoka
I6sa det nya problemet pa bésta sétt. Av de alternativ som togs fram
bestdmdes tillsammans med verksamheten att en l&genhet beldgen mot
gatan fick ersattas av ett atervinningsrum for att uppfylla de nya kraven.

KLIMATSTRATEGISKT ARBETE

Awven stadens klimatstrategiska arbete har resulterat i nya krav for
projektet. Projektet har i det klimatstrategiska arbetet utsetts infor start av
projektering till ett klimatbudgetprojekt, da det ansetts ha goda
forutsattningar for det. Det innebar att byggnaden ej far overskrida
gransvardet pa 160 kg CO2e/m2 BTA. Detta ar en halvering av CO2/m2
utslappen jamfort med 2020 arsniva i linje med stadens mal om att
halvera utslappen fran byggnation fram tills 2025.

Klimatberékningarna som utforts under programhandlingsskedet har varit
vdagledande for fortsatt arbete och medvetna val. Klimateffektiva
I6sningar behalls medan enskilda material eller byggdelar med storre
klimatpaverkan kan pekas ut for ett utbyte. Under
programhandlingsskedet 2023 gjordes andringar av utformningen efter
att resultaten fran klimatberakningarna indikerade var projektet Iag i
forhallande till gransvardet. 1 programskede berdknades den totala
klimatpaverkan till 1 259 080 kg CO2e. I denna utformning var
byggnadens BTA 7 958 m2 vilket gav en klimatpaverkan pa 158 kg
CO2e/ m2 BTA.

Ny berakning togs fram nér systemhandlingen var klar for att sakerstélla
kravet. Den totala klimatpaverkan fran projektet berdknas nu till 1 218
800 kg CO2e. Aktuell utformning med en BTA 8008,1 m2 ger en
klimatpaverkan pa 152,2 kg CO2e/ m2 BTA.
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: : W AT
Som en del av Hoppet innovations program ska projektet &ven testa
lerskivor. Cirka 100 kvadratmeter innervégg av traditionell dubbelgips,
stalreglar och traditionell stenull ersatts till en vagguppbyggnad om 22
mm lerskivor med lerputs, trareglar och trafiberisolering.

Boverkets verktyg for kartlaggning av ekosystemtjanster, ESTER 2.0,
visar pa att projektet bidrar till den biologiska mangfalden genom att
tillfora en artvariation i ett annars ganska artfattigt omrade.

KOMFORTKYLA

Verksamheten har under projekteringen lyft ett nytt behov om
komfortkyla. Det &r troligt att Folkhdlsomyndigheten kommer att sléppa
nya rekommendationer om inomhusklimat dér temperaturen inte far
overskrida 26 °C under sommaren.

Tva alternativ presentas som resultat av den fortsatta utredningen, ett
utan komfortkyla och ett med komfortkyla. | bada alternativen finns
frikyla via kylbatterier i ventilationen med som grundkyla.

Kyleffektbehovet baseras pa klimatberakningar fran Cowi gjorda for att
hélla max 26 °C i boenderum vid en utomhustemperatur pa ca 30 °C.
Berakningarna ar utférda med SMHIs klimatfil fér Goteborg som ar
skapade for att gora energiberékningar, det &r en klimatfil med ett
konstgjort ar som &r en simulering fran 30 ars data.

Alternativ utan komfortkyla
Inomhusmiljoberékningarna redovisar att vi dverskrider 26°C med ca. 50
timmar arligen i vadringslage. Simuleringen visar ocksa att om fonstren
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halls stangda 6verskrids det med ca. 1800 timmar om aret mellan maj och
september.

1320 Igh.Rumstemperaturer Frén 2020-05-01 till 2020-09-30
:c A~ Rumsluftens medeltemperatur, Deg-C —&- Operativtemperatur, Deg-C
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Alternativ med komfortkyla

Berakningarna visar att om 26°C inte ska overstigas behdver ytterligare
atgarder goras. Frikylan som fas via borrhélen till bergvarmen kan inte
tillgodose hela kylbehovet.

Varmepumparna gar att reversera och pa s satt gora kyla sommartid. |
I6sningen finns drygt 200 kW aktiv kyla att nyttja vi tillfallen da inte
frikylan récker.

Samtliga boenderum forses med tilluftsdon med kylbatteri. Samlingssal i
entré, samtliga enhetsmatsalar och enhetsvardagrum férses med
tilluftsbafflar, som drivs av el, med kyla for att garantera max 26 °C vid
en utomhustemperatur pa ca. 30 °C.

Miljomal - kyla

Alternativet med komfortkyla drar mer energi dn alternativ utan
komfortkyla. Energin kommer att i forsta hand komma fran
solcellsanldggningen. Den Overskottsvarme som genereras av kylan
lagras [upp i berget under huset (geoenergilager) for att sedan nyttjas
under vintern. Den positiva inverkan anses darfr vara storre an den
negativa energiforlusten eftersom den kan nyttjas vid stérre behov pa
vintern.

Negativt ur miljésynpunkt &r att anlaggningen blir mer installationstatt,
mer material gar alltsa at for att bygga installations anlaggningen.

TIDPLAN

e Upphandling entreprenad 3 manader
e Entreprenad inkl. detaljprojektering och slutbesiktning 2 &r och 3
manader

NYCKELTAL
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Total BOA 2722,8 kvm
Total BTA 8008,1 kvm
BOA per hyresgast 34,5 kvm
Gemensam yta 2409,6 kvm
Totalyta per hyresgast 65 kvm
Verksamhetsyta 1315,1 kvm

Projektet levererar 79 lagenheter istéllet for 80 lagenheter vilket avviker
mot styrande nyckeltal lokal yta vard- och omsorgsboende for 80-100
lagenheter per vard- och omsorgsboende.

Projektet gor avvikelse mot styrande nyckeltal lokal yta vard- och
omsorgsboende for 100-120 kvm (LOA) per hyresgast. Om LOA
definieras som boendeyta (BOA)+ gemensam yta + verksamhetsyta
levererar projektet 81,6 kvm LOA per hyresgést.

Avvikelse mot styrande nyckeltal friyta vard- och omsorgshoende: 15-20
kvm per hyresgast => 12,3kvm. P& grund av fastighetens storlek det finns
ingen mojlighet att utoka friytan. FOr att kompensera begransad friyta har
projektet utdkad andelen inglasade balkonger. Intilliggande parkstrak
finns i norr och 6ster med tillgdng direkt fran fastigheten.

REKOMMENDATION TILL BESLUT

Stadsfastighetsforvaltningen rekommenderar att investeringsbeslut fattas
och upphandling av entreprendr pabérjas.

BILAGOR

- Bilaga 1l - Forstudie dat 2019-02-04

- Bilaga 2 - Sammanstallning Framtidens VoB Designdriven dialog
dat 2021-10-21

- Bilaga 3 - Lokalprogram 2021-02-28
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Representanter fran berdrda parter

Bestallande Namnd Aldre samt vard- och omsorgsnamnden
Forvaltare Stadsfastighetsforvaltningen Ulrika Lomalm )

Projektledare Stadsfastighetsférvaltningen Frida Setherberg/ Ana Tiribe

Stadsfastighetsforvaltningen
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)

E-post: stadsfastighet@stadsfast.goteborg.se




Goteborgs
Stad

Stadsledningskontoret

Utredning kommunal service Handlaggare
Datum: 2024-06-26 Lina Lif Reinhardt
Diarienummer: SLK-2024-00690 Telefon: 031-368 03 24
E-post: lina.lif.reinhardt@stadshuset.goteborg.se

Utredning kommunal service — forflyttning
bortanfor beslutade nyckeltal

Denna utredning kommunal service har genomforts i enlighet med Goteborgs Stads
riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och samlokalisering
avseende kommunala verksamhetslokalers styrande planeringsprinciper och
avstegshantering vid behov av forflyttning bortanfor beslutade nyckeltal.

Sammanfattning

Stadsfastighetsforvaltningen och dldre samt vard- och omsorgsforvaltningen har genom
beslut i styrgrupp for projekt- och portfdljstyrning framstillt en forfragan gillande
utredning kommunal service till stadsledningskontoret. Forfragan avser projekt Skra Bro
vard- och omsorgsboende och giller antal ldgenheter per vard- och omsorgsboende,
lokalarea (LOA) per hyresgist och friyta per hyresgést.

I projektet har planeringen utgatt ifrdn Ramprogram f6r lokalutformning av vard- och
omsorgsboenden 1 Goteborgs Stad. Utifran att kommunfullmiktige 2024-02-01 § 27
antog Goteborgs Stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och
samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler fortydligas kraven genom ett
antal styrande nyckeltal for vard- och omsorgsboenden. Enligt riktlinjen &r de styrande
nyckeltalen 80-100 ldgenheter per vérd- och omsorgsboende, 100-120 kvm LOA och 15-
20 kvm friyta per hyresgist.

Utifran att projektet inte moter de styrande nyckeltalen i alla avseenden har en
utredningsforfragan inkommit till stadsledningskontoret, i denna dokumenteras i enlighet
med metodiken i riktlinjen att det rdder konsensus mellan forvaltningarna att forflytta sig
bortanfor beslutade nyckeltal och vilka kompensatoriska atgdrder som genomfors.
Forflyttning bortanfor beslutade nyckeltal innebér att Skra Bro vard- och omsorgsboende
planeras med 79 lagenheter, 81,6 kvm LOA och 12,3 kvm friyta per hyresgist.

Stadsledningskontorets beddmning ar ddrmed att berdrda forvaltningar,
stadsfastighetsforvaltningen och dldre samt vard- och omsorgsforvaltningen, har foljt
Goteborgs stads riktlinje kring styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och
samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler.
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Ny styrmiljo lokalforsorjning
I Goteborgs Stad sker styrningen avseende lokalforsorjning genom f6ljande styrande
dokument:

e Goteborgs Stads riktlinje for stadens lokalforsorjningsplan och ndmnders
lokalbehovsplaner (KF 2022-01-27 § 14).

e (Goteborgs Stads riktlinje for investering i- och inhyrning samt 4dga eller hyra
kommunala verksamhetslokaler (KF 2023-01-26 § 22).

e Goteborgs Stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan
och samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler (KF 2024-02-01 §
27).

e Goteborgs Stads riktlinje for 6verforing och dverlatelse av fastigheter, byggnader
och anldggning, arbete pagar (planerat fardigstéllande under 2024).

Goteborgs stads riktlinje for styrande nyckeltal samt samnyttjan och
samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler

I Goteborgs stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och
samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler beskrivs ramarna for planering
av kommunala verksamhetslokaler. I riktlinjen anges volymnyckeltal, nyckeltal for
lokalyta respektive friyta for sex av stadens verksamhetsndmnder samt styrande
planeringsprinciper och principer for avsteg. Volymnyckeltalet syftar till att bedoma
behovet av kommunal service for de verksamheter som dr geografiskt betingade nér det
inte finns befolkningsprognoser pa mellanomradesnivéa, nyckeltalet for lokalyta definierar
vilka ytor som kravs for att mota verksamhetens behov och nyckeltal for friyta definierar
behovet av friyta for de att de verksamheter som har behov av det for att fa en funktionell
och kvalitativ verksamhet.

Nyckeltal friyta

I och med antagandet av Goteborg stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning
for samnyttjan och samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler har
kommunfullméktige fattat beslut om nyckeltal for friyta for vard- och omsorgsboenden.
For vard och omsorgsboende géller foljande nyckeltal:

Vard- och omsorgsboende

Antal ldgenheter per vard- och omsorgsboende 80-100 lagenheter
LOA per hyresgast 100-120 kvm

LOA per lagenhet 32-35 kvm

Friyta per hyresgast 15-20 kvm

I riktlinjen anges att vard- och omsorgsboenden ska ha minst tva och max fem
vaningsplan med ldgenheter och minst tva och max fyra enheter per vaningsplan.

Enligt de styrande planeringsprinciper som anges i riktlinjen &r huvudprincipen att
planeringen ska ske utefter det hogre talet i ett nyckeltalsspann eller utifrén grundtalet i
en tolerans. Riktlinjen ger mojlighet till forflyttning i nyckeltalsspann eller tolerans givet
att berorda namnder &r i konsensus att gora det och att andamélsenliga kompensatoriska
atgdrder genomfors. Om det finns ett behov av att utga fran ett tal som ligger bortanfor de
beslutade nyckeltalen kan stadsledningskontoret, i enlighet med metodiken i riktlinjen,
genomfora en utredning av kommunal service. Samtliga berorda ndmnder/foérvaltningar
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och bolagsstyrelser/bolag har mojlighet att framstélla en utredningsforfragan till
stadsledningskontoret. En utredning kommunal service syftar till att dokumentera att det
rader konsensus kring en forflyttning bortanfor beslutade nyckeltal och dokumentera
kompensatoriska atgirder.

Skra Bro vard- och omsorgsboende — utredning kommunal
service

Stadsfastighetsforvaltningen och dldre samt vard- och omsorgsforvaltningen har genom
beslut i styrgrupp for projekt- och portfoljstyrning 2024-06-26 framstillt en forfragan
avseende utredning kommunal service till stadsledningskontoret. Utredningsforfragan
avser Skra Bro vard- och omsorgsboende (projektnummer 14903) dér forvaltningarna ar
Overens om att utgd ifran ett nyckeltal for antal ldgenheter per vard- och omsorgsboende,
kvm LOA och friyta per hyresgést som ligger bortanfor de beslutade nyckeltalen.

Projekt Skra Bro vérd- och omsorgsboende startade 2017 genom en forstudiebestillning
frén lokalsekretariatet till ddvarande lokalforvaltningen och stadsdelsnimnden vistra
Hisingen fattade 2019-10-22 § 235 beslut om att genomfora projektet. Efter att
detaljplanen for omradet vunnit laga kraft fattade lokalndmnden 2020-06-15 § 104
inriktningsbeslut for projektering. Projektet stdr nu infor genomforandebeslut i dldre samt
vard- och omsorgsndmnden, stadsfastighetsnimnden, kommunstyrelsen och
kommunfullméktige.

I projektet har planeringen utgatt ifrdn Ramprogram f6r lokalutformning av vard- och
omsorgsboenden 1 Goteborgs Stad. Utifrén att kommunfullmédktige 2024-02-01 § 27
antog Goteborgs Stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och
samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler fortydligas kraven genom ett
antal styrande nyckeltal for vard- och omsorgsboenden. De nya kraven innebar att projekt
Skra Bro vérd- och omsorgsboende inte mdter nyckeltalen i alla avseenden, det géller
antal ligenheter per vird- och omsorgsboende, kvm LOA och friyta per hyresgist. Ovriga
nyckeltal mots i projektet och kommenteras dérfor inte vidare.

Lagenheter per vard- och omsorgsboende

I riktlinjen anges att ett vard- och omsorgsboende ska planeras med 80-100 ldgenheter
och stadsdelsforvaltningen lyfte initialt behovet av 100 lagenheter i projektet. Efter
genomford forstudie gjorde lokalsekretariatet bedomningen att 80 ldgenheter var mojligt
att tillgodose utifran forutsittningarna pa den aktuella platsen och stadsdelsndmnden
fattade darefter beslut om att genomfora projektet med 80 lagenheter. Under
projekteringen har ny lagstiftning medfort fordndrade krav kring insamling av
forpackningsavfall. For att mota kraven gjordes utredningar i projektet vilket resulterade i
att en av lagenheterna i anslutning till gatan ersattes med ett atervinningsrum och antalet
lagenheter minskades dérav till 79.

Lokalarea (LOA) per hyresgast och friyta per lagenhet

I riktlinjen anges att vard- och omsorgsboende ska planeras med 100-120 kvm LOA och
15-20 kvm friyta per hyresgést. | LOA per hyresgist ingar boendeyta, gemensam yta och
verksamhetsyta. I verksamhetsytan ingar funktioner som tillagningskok, restaurang, café,
samlingssal, enhetskok, tvattstuga, stadforrad och soprum. I projektet har tillrdcklig yta
for alla funktioner inte kunnat tillgodoses vilket medfort att tillagningskok, restaurang
och dagverksambhet utgatt fran projektet. Det innebér att projektet planeras med 81,6 kvim
LOA per hyresgist.
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Utifrén de ytméssiga begransningar som fastigheten ger har inte riktlinjens krav pa friyta
kunnat tillgodoses utan uppgar till 12,3 kvm per ldgenhet.

Kompensatoriska atgarder

Enligt riktlinjen kravs kompensatoriska atgirder vid forflyttning i nyckeltalsspannen, fran
grundtalet i en tolerans eller forflyttning bortanfor beslutade nyckeltal. I det aktuella
projektet sker en forflyttning bortanfor beslutade nyckeltal och berdrda forvaltningar har
lyft ett antal kompensatoriska dtgérder.

Stadsfastighetsforvaltningen och édldre samt vard- och omsorgsforvaltningen har utifran
forutsittningarna pa platsen och géllande detaljplan arbetat for att skapa ett vard- och
omsorgsboende som méter verksamhetens behov.

Planlésningen har succesivt arbetats om for att mota fordndrade krav och de funktioner
som utgatt, tillagningskok, restaurang och dagverksamhet. Tillagningskdket har ersatts
med dagliga matleveranser utdkad varumottagning, vagnhall for matleveranser och
grundutrustningsforrad. Restaurangen har utgétt till formén for en samlingssal

Den gardsytan som finns dr vl utnyttjad och dir planeras vaderskyddade uteplatser,
lusthus samt promenadslinga. I direkt anslutning till fastigheten finns ett parkstrdk som
kan nés fran bade norr och Oster. For att kompensera for den begrénsade friytan har dven
antalet inglasade balkongen utokats.

Stadsledningskontorets bedémning

Stadsledningskontorets beddmning ar att berorda forvaltningar,
stadsfastighetsforvaltningen och dldre samt vard- och omsorgsforvaltningen, har foljt den
avstegshantering som anges i Goteborgs stads riktlinje kring styrande nyckeltal samt
inriktning for samnyttjan och samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler. I
denna utredning kommunal service har konsensus och kompensatoriska atgirder
dokumenterats som underlag i det fortsatta projektet.

Utredning kommunal service expedieras till:
e Stadsfastighetsndmnden
e Aldre samt vard- och omsorgsnimnden

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, Utredning kommunal service



Aldre samt vard- och omsorgsnamnden

Utdrag ur protokoll
Sammantradesdatum: 2024-08-27

§ 110 N160-1166/24

Nybyggnation vard- och omsorgsboende i Skra Bro

Beslut
Aldre samt vard- och omsorgsnamnden:

1. godkanner stadsfastighetsforvaltningens framtagna forstudie och preliminar hyra
utifran bestallning av nytt VVard- och omsorgsboende i Skra Bro, Bjérlanda.
2. forklarar beslutet omedelbart justerat.

Handlingar
Forvaltningens tjansteutlatande, 2024-07-10
Yitrande fran C angaende nybyggnation av vard- och omsorgsboende i Skra Bro,

2024-08-26 (Protokolisbhilaga 1)

Deltar e i beslut
Kristdemokraternas, Moderaternas och Liberalernas ledamoter deltar inte i beslutet.

Yrkanden

Elisabet Lann (KD) och Mattias Tykesson (M) yrkar pa bordlaggning av arendet.
Ordférande Marina Johansson (S) yrkar att ndmnden ska avgora arendet idag.
Propositionsordning 1

Ordforande staller sitt eget yrkande om att arendet ska avgoras idag mot yrkande fran

Elisabet Lann (KD) och Mattias Tykesson (M) om bordldggning. Ordférande finner att
ndmnden har beslutat att avgora &rendet idag. Votering begérs.

Omréstning
Féljande propositionsordning godkénns:
Ja-svar for bifall till yrkande av Marina Johansson (S) om att avgora arendet idag.

Nej-svar for bifall till yrkande av Elisabet Lann (KD) och Mattias Tykesson (M) om att
bordlagga arendet.

Peter Svensson (V), Jan-Ake Ryberg (S), Klas Forsberg (MP), Anna Stenberg (V), Anna
Belfrage (C) och Marina Johansson (S) rdstar Ja (6).

Mattias Tykesson (M), Anneli Rhedin (M), Berit Krantz (L), Martina Lundquist (SD) och
Elisabet Lann (KD) rostar Nej (5).

Ordforande finner att ndmnden beslutar att avgodra drendet vid dagens sammantréde.

Goteborgs Stads aldre samt vard- och omsorgsnamnd, protokollsutdrag 1(2)



Aldre samt vard- och omsorgsnamnden

Utdrag ur protokoll
Sammantradesdatum: 2024-08-27
Propositionsordning 2
Ordforande staller darefter proposition pa forvaltningens beslutsforslag och finner att
ndmnden har beslutat detsamma.

Protokollsutdrag skickas till
Stadsfastighetsndmnden

Dag for justering
2024-08-27

Vid protokollet

Sekreterare
Carolina Hansson

Ordférande Justerande
Marina Johansson (S) Elisabet Lann (KD)

Protokollsutdragets riktighet intygas av namndsekreterare Carolina Hansson

Goteborgs Stads aldre samt vard- och omsorgsnamnd, protokollsutdrag 2(2)



Aldre- samt vard och omsorgsndmnden

Yttrande Centerpartiet

2024-08-26 Arende 10

Yttrande angaende nybyggnation av vard- och
omsorgsboende i Skra Bro

Centerpartiet haller med om att det finns ett stort behov att bygga ett vard- och
omsorgsboende i1 Skra Bro och att det ar av stor vikt att komma igdng med bygget.
Déremot finns fragetecken kring varfor avsteg géllande index gjorts, dir man valt att
bygga farre ldgenheter 4n vad som rekommenderas. Istillet for 100-120 ldgenheter
hamnar nu antalet pa knappt 80 och dven antalet kvm yta invéndigt och utvandigt blir
lagre én riktlinjerna. Analysen och argumenten i tjénsteutlatandet anser Centerpartiet inte
vara heltdckande. Det finns en brist pa bostdder for dldre och déarfor ar det 6nskvért att nir
boenden vil byggs, byggs med ett storre antal ldgenheter och tillfredsstillande yta per
boende iom att boendet sen ska finnas i ~100 ar. Framf6rallt behover det forklaras
tydligare varfor avsteg gors och mer transparens. Vidare saknas en driftsanalys kring hur
det kan komma att paverka verksamheten nér det ar i drift.

Centerpartiet kommer i detta steg bifalla tjéansteutlatandet for att byggandet ska komma
igang, men forutsatter att det i framtiden tas storre hénsyn till index och att eventuella
avsteg motiveras tidigare i processen.
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Goteborgs
Stad

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare: Martin Nilsson, Nicklas Friberg
Utfardat 2024-07-10 martin.nilsson@aldrevardomsorg.goteborg.se
Diarienummer N160-1166/24 nicklas.friberg@aldrevardomsorg.goteborg.se

Nybyggnation vard- och omsorgsboende i
Skra Bro

Forslag till beslut
Aldre samt vard- och omsorgsnamnden:

1. godkanner stadsfastighetsforvaltningens framtagna forstudie och preliminar hyra
utifran bestallning av nytt Vard- och omsorgsboende i Skra Bro, Bjérlanda.
2. forklarar beslutet omedelbart justerat.

Sammanfattning

I enlighet med en uppdragsbestallning daterad 28 september 2017, LS 0654/11, har
stadsfastighetsforvaltningen genomfort en forstudie avseende nytt Vard- och
omsorgsboende inom den nya centrumbebyggelsen i Skra Bro, Bjorlanda.

Under projektets gang har ett antal malkonflikter identifierats och hanterats pa grund av
tomtens forutsattningar samt nya krav, rekommendationer och lagar som medfort att vissa
funktioner har behdvt utga eller forandras. Forvaltningen bedémer dock att den framtagna
forstudien presenterar en mojlighet att bygga ett modernt och foér verksamheten
andamalsenligt Vard- och omsorgsboende som dverensstammer med forvaltningens
behov. Andamalsenligheten avser saval arbets- som boendemiljé.

Stadsfastighetsforvaltningen har tagit fram en kostnadskalkyl for nybyggnationen dar
preliminér totalkostnad fér nybyggnationen blir 329 miljoner kronor med en preliminér
arshyra for lokalerna pa cirka 23 miljoner kronor. Preliminar arshyra fran enskilda
hyresgaster berdknas som en intakt for verksamheten om cirka 9 miljoner kronor. Den
uppskattade totalkostnaden for investeringen inkluderar installationer for komfortkyla och
valfardsteknik sdsom trygghetssystem och lakemedelsskap.

Forvaltningen kan mot bakgrund av detta foresla namnden att godkéanna framtagen
projektering som underlag for byggnation av nytt Vard- och omsorgsboende i Skra Bro,
Bjorlanda som preliminart kan sta klart i borjan av ar 2027.
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Beddémning ur ekonomisk dimension

Stadsfastighetsforvaltningen har tagit fram en kostnadskalkyl for nybyggnationen dar
preliminar totalkostnad for nybyggnationen blir 329 miljoner kronor med en preliminar
arshyra for lokalerna pa cirka 23 miljoner kronor. Preliminar arshyra fran enskilda
hyresgaster beréknas som en intakt for verksamheten om cirka 9 miljoner kronor. Den
uppskattade investeringen inkluderar installationer for komfortkyla och valfardsteknik
sasom trygghetssystem och lakemedelsskap.

For lokalprojekt som &verstiger 5 200 PBB* (cirka 297 miljoner kronor) krévs
genomforandebeslut i kommunfullméktige efter genomford forstudie och innan byggstart.
Detta bedéms kunna ske inom 6 till 9 manader efter beslut i &ldre samt vard- och
omsorgsndmnden.

Genom nybyggnation kommer Goteborgs Stad att dga fastigheten och byggnaden.
Projektet foljer darmed Goteborgs Stads riktlinje for investering i- och inhyrning samt
aga eller hyra kommunala verksamhetslokaler (KF 2023-01-26 § 22). Boendet kan &ven
fungera som en evakueringsldsning i samband med behov av ersattningsboende och
beddms vara en forutséttning for genomférande av renovering av andra boenden.

| jamforelse med det senast inhyrda Vard- och omsorgsboendet har Skra Bro nybyggnad
samma preliminara hyreskostnad per lagenhet. Prognosen for hyresnivan ar 2025 ar 30
miljoner kronor. Hyran fér Skra Bro kommer sjunka i takt med avskrivningarna.

Projektet som helhet bedéms vara en bra investering inom Goteborgs Stads
fastighetshestand for vard- och omsorgsboende utifran att hyran (réantekostnaderna)
succesivt kommer att minska i takt med att avskrivningar genomfoérs. Byggnaden byggs
enligt stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och minskad klimatpaverkan, dar
projektet byggs med ett halverat koldioxidutslapp jamfort med 2020 ars niva.

Om n&mnden avbryter eller forandrar forutsattningarna for projektet kommer de
upparbetade kostnaderna faktureras. Upparbetade kostnader uppgar till totalt cirka 13
miljoner kronor.

Beddmning ur ekologisk dimension

Projektet Skra bro anses ha goda forutséattningar for att vara ett klimatbudgetprojekt. Infor
start av projektering och som del i det klimatstrategiska arbetet utsags darfor projektet till
ett sadant klimatbudgetprojekt. Aktuell utformning av byggnaden medger en
klimatpaverkan som ar lagre an angivet gransvarde och i linje med Goteborgs Stads mal
om att halvera utslappen fran byggnation fram tills 2025.

Som ett led i klimatneutralt byggande ska projektet dven testa lerskivor. Cirka 100
kvadratmeter innervagg av traditionell dubbelgips, stalreglar och traditionell stenull
ersatts till en vagguppbyggnad om lerskivor med lerputs, trareglar och tréafiberisolering.

| detta projekt frangas tidigare byggnation med tegelfasad. | stallet anvands mer
klimatneutrala material i form av trdstomme och trafasad.

Gallande utformning av utemiljon bidrar projektet aven till den biologiska mangfalden av
vaxter genom att tillfora en artvariation i ett annars ganska artfattigt omrade.

! Prisbasbelopp
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Beddmning ur social dimension

Gateborg utvecklas, vaxer och forandras snabbt dar Skra Bro &r ett bostadsomrade som
utvecklas till ett n&rcentrum och en motesplats med handel, kontor och service. Som en
del av omradets utveckling ska dven en forbattrad kollektivtrafikknutpunkt med
pendelparkering inrymmas i omradet. | och i nara anslutning till centrum lokaliseras en
tatare bostadsbhebyggelse med varierade lagenhetsstorlekar och upplatelseformer samt
parker.

Det nya vard- och omsorgshoendet ligger darmed i ett omrade under utveckling. Boendet
utformas med utgangspunkt i Goteborgs Stads ramprogram och fran beprévad vetenskap
inom omradet. Utformningen har dven utgatt fran de av namnden antagna kriterierna for
att bedoma fastigheter fér vard- och omsorgshoende (2021-10-26, § 266 N160-1166/21).
Kriterierna ar utformning av lagenheten, gemensamma aktivitetsytor,
kommunikationsytor, utomhusmiljé, medarbetarutrymmen, geografisk placering och
arbetsmiljo for medarbetarna.

Visionen &r att skapa ett boende som ar vackert, inbjudande och som tar hénsyn till
hyresgasternas behov. De privata lagenheterna utgar fran en karaktar av hemkéansla. Pa
varje enhet finns det dven majlighet till parboende. Det finns manga rum och miljoer som
lockar hyresgasterna att rora sig runt i huset och i den tillnérande anpassade utemiljon i
form av tradgard och uterum samt gemensamma balkonger. Det kommer dven finnas
sinnesrum, samlingssal, aktivitetsrum och olika typer av vardagsrum.

Miljon &r tillganglighetanpassad, trygg och forutsagbar sa att aven den som har en nedsatt
kognitiv formaga latt ska kunna orientera sig. Byggnaden &r anpassad bade for personer
med kognitiv nedsattning och funktionsnedsattning, bland annat genom tva invandiga
hissar med raddningsfunktion. Entréplanet dppnar upp mot en samlingssal dar hyresgéaster
och deras besokare kan delta i olika aktiviteter. Samlingssalens placering innebdr att den
dartill kan 6ppnas upp for allménheten.

Foreslagen nybyggnation beaktar folkhdlsomyndighetens hygienkrav och
rekommendationer. Enheter ska kunna avgransas och fungera sa autonomt som mojligt
for att minska risken for smittspridning.

For att tillskapa andamalsenliga lokaler for verksamheten installeras komfortkyla i
fastigheten. Behovet tillkom under fortsatt utredning i samband med att
folkhalsomyndigheten sldppte nya rekommendationen om att inte gverstiga
inomhustemperaturen dver 26 °C for kansliga grupper.

Samverkan

Information har skett i férvaltningsévergripande samverkansgrupp (FSG) den 17 april
2024. | upprattad sarskild samverkansgrupp (SSG) har ritningsgranskning genomforts den
27 maj och den 20 juni. Partssamverkan med de fackliga organisationerna infor beslut har
skett i SSG den 19 augusti 2024.

Bilagor

1. Yttrande infor beslut gallande nybyggnation av aldreboende i Skra Bro,
Bjorlanda

2. Uppdrags- och projektplan
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3. Forstudierapport
4, Ekonomiska konsekvenser for projekt 14903 — Skra Bro nybyggnad VOB

5. Handlingar for arende SLK-2024-00690, Utredning kommunal service -
Skra Bro vard- och omsorgsboende

Beslutet skickas till
Stadsfastighetsndmnden
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Arendet

N&mnden har att ta stallning till godk&dnnande av framtagen forstudie samt att godkanna
preliminar hyra enligt framtagen forstudie for byggnation av nytt vard- och
omsorgshoende i Skra Bro.

Beskrivning av arendet

I enlighet med en uppdragsbestélining daterad den 28 september 2017, LS 0654/11, har
stadsfastighetsforvaltningen genomfort en forstudie avseende nytt vard- och
omsorgsboende inom den nya centrumbebyggelsen i Skra Bro, Bjorlanda.

Stadsdelsforvaltningen Vastra Hisingen deltog i detaljplanearbetet som antogs av
byggnadsnamnden den 11 december 2018. Inom detaljplanen har en tomt avsatts for
vard- och omsorgsboende norr om den befintliga Trulsegardsskolan.

Tidigare lokalndmnden beslutade den 15 juni 2020 att godkanna den planerade
investeringen (N230-0042/20, §104). Arendet har sin bakgrund i tidigare beslut fran
stadsdelsnamnd Vastra Hisingen avseende en begaran om nybyggnation av vard- och
omsorgshoende. Efter paus i processen, da tidigare lokalbehovsplan identifierat ett
senarelaggande av byggstart, aterupptogs uppdraget efter beslut i lokalndmnden den 10
februari 2022 (N230-0142/22, §10) och i bestallande namnd den 15 juni 2022 (AVON,
N160-0825/22).

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen har genom uppdaterad lokalbehovsplan for
vard- och omsorgsboende for aldre identifierat ett behov av nybyggnation av vard- och
omsorgsboende i Skra Bro, Bjorlanda. Syftet med nybyggnationen &r att skapa
andamalsenliga lokaler for en behovstackning i balans fran och med ar 2027.

Behovet av nyproduktionen beddms behdvas for att:

e mota behov i en vaxande befolkning

e genomfdra renovering av boenden som kraver tomstéllning

e fornya och modernisera fastighetshestandet for Goteborgs Stad som helhet

e genomfora kvalitetshojande atgarder som forbattra arbetsmiljon och
boendemiljon pa befintliga boenden.

Objektet finns med i ndmndens lokalbehovsplan 2023 som en egenproduktion for en
behovstdckning i balans. For att mojliggdra en lokalforsérjning i balans ska Goéteborgs
Stad gemensamt verka for ett effektivt lokalnyttjande som en del i Géteborgs Stads nya
styrmiljo for lokalforsorjning. Det innebdr att:

e dldre samt vard- och omsorgsnamnden planerar for och skickar uppdrag om
avgaende och tillkommande lokalbehov for en lokalforsorjning i balans 6ver tid

e aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen och stadsfastighetsforvaltningen
synkar lokalbehovsplanering och underhallsplanering (renoveringar/ersattningar)
for en barkraftig vard- och omsorgsverksamhet for dldre

e nybyggnation anvénds som verktyg for att undvika dyra evakueringsldsningar.

Ursprunglig uppdragsbestéllning innehdll ett behov om 100 l&genheter,
gemensambhetsytor, restaurang och tillagningskok samt dagverksamhet. Resultatet av
forstudien innebdr att tidigare lokalsekretariatet enligt yttrande daterat 11 februari 2019,
gjorde bedémningen att forslaget med 80 l&genheter, gemensamhetsytor,
personalutrymmen, restaurang och dagverksamhet var det basta mojliga pa den aktuella
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platsen. Detta da byggratten och forutsattningar pa tomten endast rymmer ett vard- och
omsorgshboende i fyra plan med 80 lagenheter.

Fortsatt utredning

Da det var flera ar sedan som en nyproduktion av vard- och omsorgsboende i egen regi
genomfdrdes beslutades det att projektering skulle starta med en férdjupad utredning och
uppdaterad behovsbeskrivning i form av designdriven dialog. Detta for att djupare belysa
verksamhetens behov som kan ha dndrats nar aldre samt vard- och omsorgsnamnden blev
bestéllande ndamnd och &ven pa grund av utveckling och forskning som kommit fram
under senaste aren. Under varen 2021 genomfordes darfér en verksamhets- och staden-
Overgripande workshopserie. Workshopserien genomfdrdes under ledning av
projektledare pa lokalforvaltningen och arkitekter. Deltog gjorde 37 representanter fran
olika yrkesroller knutna till vard- och omsorgsboenden inom Goteborgs Stad. Den
designdrivna dialogen utmynnade i férslag pa planlosningar for boendet och identifierade
fragor och avsteg som besvarades och bekraftades i samband med projekteringen.

Enligt yttrande fran stadsfastighetsforvaltningen och enheten for planering och
fastighetsutveckling daterat 11 juni 2024, SFF-2023-00617, visar den aterupptagna
forstudien att det ar mojligt att skapa ett vard- och omsorgsboende i Skra Bro med 79
lagenheter med gemensamma ytor samt personalytor. De gemensamma ytorna innehaller
olika miljoer och funktioner for att méta den enskilde hyresgastens behov med
utgangspunkt fran stadens ramprogram, bestéallande namnds behovsbeskrivning,
tillganglig valfardsteknologi och beprévad vetenskap inom omradet.

Stallningstaganden under projektets gang

Under program- och systemskede identifierades att tomtens forutséattningar ger upphov
till ett antal malkonflikter och att vissa funktioner darmed har behovt utga fran projektet.
Krav, rekommendationer och lagar har dven gjort att malkonflikter uppstatt. Detta medfor
att projektet nu levererar 79 lagenheter, a 34,5 kvadratmeter, i stallet for 80 lagenheter.
Utifran forstudien har dven restaurang med tillhérande tillagningskdk och dagverksamhet
utgatt fran projektet enligt beslut fran verksamheten. Tillagningskdk ersétts av
grundutrustningsforrad, utokad varumottagning, utokade enhetskok och matvagnshall.
Restaurangen har blivit en samlingssal.

Tomtmarken ar relativt liten i forhallande till husets storlek vilket ger begransade
mojligheter till parkering och utemiljo for boendet. Tomten medger en avsedd utemiljo,
det vill saga friyta, om 12,3 kvadratmeter/hyresgést. Det gor dven att ytan for angoring
for transporter &r liten och har skapat malkonflikter i projektet. En 6verenskommelse
gjordes med exploateringsforvaltningen om att fa tillgang till en liten del av parkmarken
som angransar for att mojliggdra en béttre angdring. Dar tillskapas en rundkorning for
mindre lastbilar och en méjlighet till backvandning inne pa tomten. Parkering ar majlig
inom tomten med plats for rorelsehindrade, besokare och tva verksamhetsplatser.
Resterande behov maste lésas i samarbete med andra verksamheter och aktorer.
Parkeringsplatser planeras i enlighet med forstudien att utredas vidare med méjlig
samordning pa Trulsegardsskolan.

Kretslopp- och vatten (KoV) som har ansvar for insamling av brannbart och
komposterbart avfall godk&nde inte I6sningen med backvandning. Sopsugen innefattar
darfor bade brannbart och komposterbart avfall for att klara KoVs krav. En ny lag om
insamling av forpackningsavfall fran hushall kom den 1 januari 2024 som innebar att
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insamlingsansvaret 6vergar fran producenterna till kommunerna. I och med den nya lagen
blev KoV ansvariga for att hamta forpackningar. Da KoV inte godkanner backvéandning
eller att dra sopkérlen langre an 25 meter uppfyllde ursprunglig 16sning i mittvolymen
inte langre kraven. Detta ledde till att en l&genhet beldgen mot gatan fick erséttas av ett
atervinningsrum for att uppfylla de nya kraven.

Plan for att kontrollera inomhustemperatur vid varmeboljor

Utgangspunkten for dldre samt vard- och omsorgsforvaltningen ar att tillhandahalla en
god boende- och arbetsmiljo. For att omhanderta detta och motverka negativa
halsoeffekter for de boende i samband med varmebélja utgdr forvaltningen fran
Folkhalsomyndighetens rekommendation att inomhustemperaturen langvarigt inte far
Overskrida 26 °C.

For att tillgodose detta i foreliggande projekt har en utredning med olika berakningar
genomforts. Denna utredning visar att ett flertal tekniska I6sningar behdvs for att mota
Folkhalsomyndighetens och forvaltningens rekommendationer.

Forvaltningens beddmning
Férvaltningen gor bedémningen att det i Goteborgs Stad finns ett fortsatt behov av
nybyggnation av vard- och omsorgsboende och att Bjérlanda ar en lamplig placering.

Under projektets gang har ett antal malkonflikter identifierats och hanterats pa grund av
tomtens forutsattningar samt nya krav, rekommendationer och lagar som medfort att vissa
funktioner har behdvt utga eller forandras. Forvaltningen bedémer dock att den framtagna
forstudien presenterar en mojlighet att bygga ett modernt och foér verksamheten
andamalsenligt vard- och omsorgsboende som éverensstammer med forvaltningens
behov. Andamélsenligheten avser saval arbets- som boendemiljo.

Forvaltningen kan mot bakgrund av detta foresla namnden att godkéanna framtagen
forstudie som underlag for byggnation av nytt vard- och omsorgsboende i Skra Bro,
Bjorlanda, som preliminart kan sta klart i borjan av ar 2027.

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen

Simon Cederholm Babbs Edberg

Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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