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Verksamhetsanpassningar av lokaler pa
Morans Vard- och omsorgsboende i samband
med planerad renovering

Forslag till beslut

Aldre samt vard- och omsorgsniimnden:

1. godkénner genomford forstudie géllande verksamhetsanpassningar pd Morans
Vérd- och omsorgboende.

2. ger stadsfastighetsforvaltningen i uppdrag att i enlighet med forstudien
genomfora verksamhetsanpassningar i samband med renovering av Moréns Vard-
och omsorgsboende.

Sammanfattning

Bakgrunden till drendet &r att stadfastighetsforvaltningen planerar att enligt aktuell
underhéllsplan genomf6ra en renovering av Moréns Vérd- och omsorgsboende pé
Moringatan 11. Aldre samt vérd- och omsorgsnimnden ska enligt ny investeringsprocess
ta stéllning till att genomfora foreslagna verksamhetsanpassningar av lokaler vid Moréns
Vérd- och omsorgsboende (Férdndrad beslutsprocess for investeringsprojekt i stadens
lokalforsorjning, Lokalndmnden, 2022-02-10, §10, N230-0142/22).

Moréns vard- och omsorgsboende byggdes 1981 beldget i stadsomréde centrum. Boendet
innehaller i dagsldget 89 lagenheter som dr mellan 43 och 52 kvadratmeter stora.

Renoveringen kriver evakuering av verksamheten. Aldre samt vard- och
omsorgsforvaltningen gav dérfor ett uppdrag till stadsledningskontoret att genomfora en
forstudie avseende verksamhetsanpassningar av lokaler pa boendet. Enligt yttrande frn
stadsledningskontoret har stadsfastighetsforvaltningen nu genomfort bestélld forstudie.
Stadsledningskontoret foreslar att dldre samt vard- och omsorgsndmnden godkanner
forstudien och ger stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att genomfora aktuella
verksamhetsanpassningar.

For att sékerstélla boendets dndamélsenlighet bedomer forvaltningen att forstudien kan
godkénnas. Det behdvs ddrmed inte ndgon mer utredning av drendet enligt ny
investeringsprocess. Atgirder i form av verksamhetsanpassningar i befintliga lokaler
kommer att innebéra 6kad hyreskostnad for férvaltningen. Enligt forstudien planeras det
for en utdkning av antal lagenheter fran 89 till 96. Detta ger mojlighet till en hogre intdkt
for forvaltningen samtidigt som det ger tillgang till fler 14genheter i ett stadsomrade med
hogt soktryck.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Enligt dldre samt vard- och omsorgsndmndens lokalbehovsplan 2022 (N160-1049/22,
2022-08-23 § 199) kommer det att stéllas stora krav pa lang framforhallning och vél
framarbetad strategi for att mota den forvéntat stora behovsokningen av vard- och
omsorgsboende fram till 2040. Att underhélla och renovera fastigheter som ir i behov av
en kvalitetshojning ingar som en viktig del i denna strategi. Enligt Goteborgs Stads
lokalforsorjningsplan 2023 (KS, 2023-01-25, § 62, 0985/22) krévs kontinuerliga atgérder
for att sikerstilla &ndamalsenligheten i befintliga lokaler. I lokalforsérjningsplanen
betonas att flera av de fastigheter som anvinds idag behover rustas upp eller erséttas.
Forvaltningen genomfor kartldggning och analys av det egna fastighetsbestandet
tillsammans med stadsfastighetsforvaltningen.

Atgirder i form av verksamhetsanpassningar i befintliga lokaler kommer att innebéra
Okad hyreskostnad for forvaltningen. Kostnadsokningarna kan till viss del kompenseras
med hogre hyresintdkter fran hyresgisterna. En utokning av antal 1dgenheter fran 89 till
96 ger mojlighet till en hogre intékt for forvaltningen samtidigt som det ger tillgéng till
fler lagenheter i ett stadsomrdde med hogt soktryck. En 6kad hyreskostnad for den
enskilde hyresgésten kan till viss del kompenseras av mojligheten att ansdka om
garantibelopp. Den 6kade hyreskostnaden ligger dock i paritet eller ldgre &n motsvarande
nyproduktion.

Kostnaden for planerade atgérder for att forbéttra den fysiska arbetsmiljon kan bidra till
minskad sjukfranvaro forutsatt att utrustningen och utformningen av den fysiska miljon
anvénds pé avsett sitt. Verksamhetsanpassningarna kommer éven ge 6kad mdjlighet for
verksamheten att vara kvar i befintliga lokaler och dirmed minskat behov av
nyproducerade och dyrare lokaler.

I samband med planerat underhall med start varen 2024 kommer det krivas en
evakueringsldsning for 89 ligenheter i Morins Vard- och omsorgsboende. Aldre samt
vard- och omsorgsndmnden beslutade den 21 juni 2022 (N160-0740/22, § 167) enligt
forvaltningens forslag att evakueringen ska ske till Sandarnas Vérd- och omsorgsboende
med start varen 2023. Det innebér att forvaltningen behdver planera for en 6verkapacitet.
Detta medfor att forvaltningen har hyreskostnader for tomma lokaler fram till och under
perioden for underhallet. Uppskattad tid for genomférande av underhallet &r 2,5 ér.
Kostnader for forandrat utférande av servicetjanster kan komma att paverka
driftkostnaderna.

Beddmning ur ekologisk dimension

Att forldnga en fastighets livsldngd och mdjlighet for en verksamhet att vara kvar bedoms
ha en positiv inverkan pé att hushélla med tillgéngliga resurser genom att minska behovet
av att bygga nytt. Detta har en tydlig koppling till bade den ekonomiska och sociala
dimensionen. Méanga av de befintliga byggnader som anvénds for vard- och
omsorgsboende har brister nir det giller kvalitet, material och utférande. Det dr déarfor en
viktig del i utvecklingen av vard- och omsorgsboende i staden att ombyggnation &r en
prioriterad fraga.

Bedomning ur social dimension
Moriéns Vard- och omsorgsboende ligger i ett omrade med hogt soktryck och dar det &r
svart att hitta ny tomtmark for ett vard- och omsorgsboende. I Morédns Vard- och
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omsorgsboende finns det ndgra stora lagenheter. Dessa ldgenheter ger mojlighet for par
att bo tillsammans pa det sitt som avses i gillande lagstiftning och riktlinje avseende
makars ratt att bo tillsammans. Det ar darfor viktigt att kunna bevara det befintliga
boendet sé linge som mojligt. [ tilldgg kan en forbéttrad arbetsmiljo bidra till att boendet
blir mer attraktivt att arbeta p&d och med minskad risk for arbetsrelaterade skador. Vissa
anpassningar i till exempel badrummen kan dven bidra till minskad bemanning i vissa
omvardnadssituationer, vilket bland annat kan mdjliggéra omfordelning av resurser till
okad social samvaro med hyresgésterna.

Samverkan

Information ges i forvaltningsévergripande samverkansgrupp den 22 mars 2023.

Bilagor

1. Bilaga 1 — Stadsledningskontorets yttrande, 2023-01-26
2. Bilaga 2 — Forstudierapport, 2022-12-06

3. Bilaga 3 — Ekonomiska konsekvenser, 2022-11-24

4, Bilaga 4 — Ekonomisk kalkyl, 2022-11-02

5. Bilaga 5 — Uppdaterad behovsbeskrivning, 2022-05-04
6. Bilaga 6 — Behovsbeskrivning digitalisering, 2022-05-04

Beslutet skickas till
Stadsledningskontoret
Stadsfastighetsforvaltningen
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Arendet

Aldre samt vird- och omsorgsnimnden ska enligt ny investeringsprocess ta stillning till
att genomfora foreslagna verksamhetsanpassningar av lokaler vid Moréns Vard- och
omsorgsboende (Fordndrad beslutsprocess for investeringsprojekt i stadens
lokalforsorjning, Lokalndmnden, 2022-02-10, §10, N230-0142/22).

Beskrivning av arendet

Bakgrunden till drendet &r att stadfastighetsforvaltningen planerar att enligt aktuell
underhallsplan genomf6ra en renovering av Morans Vard- och omsorgsboende pa
Moréngatan 11. Enligt delegationsbeslut (N160-0973/21, 2021-06-10) gav dldre samt
vard- och omsorgsforvaltningen ett uppdrag till stadsledningskontoret att i samband med
denna renovering genomfora en forstudie avseende verksamhetsanpassningar pa Moréns
Vard- och omsorgsboende. Stadsledningskontoret skickade den 23 augusti 2021
(Diarienummer 1021/21) en uppdragsbestéllning till lokalférvaltningen om forstudie
géllande verksamhetsanpassningar pd Moréns Vérd- och omsorgsboende i samband med
planerad yttre renovering. En forstudie for reinvesteringsatgirder har gjorts parallellt.

Enligt yttrande fran stadsledningskontoret den 26 januari 2023 har
stadsfastighetsforvaltningen nu genomfort bestilld forstudie, se bilaga 1.
Stadsledningskontoret foreslér att dldre samt vard- och omsorgsndmnden godkanner
forstudien och ger stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att genomfora aktuella
verksamhetsanpassningar. Forstudien dr aktuell som beslutsunderlag till yttrande,
genomforandebeslut och investeringsbeslut inom 6 ménader fran forstudiens
fardigstdllande, se bilaga 2. Enligt forstudien kriver genomforandet att boendet ar
tomstallt och att investerings- och reinvesteringsatgédrder bor genomforas samtidigt.

For att sékerstilla &ndaméalsenlighet i lokalerna planerar forvaltningen darfor att
genomfora de av forstudien framtagna verksamhetsanpassningarna i samband med
planerad yttre renovering. Eftersom planerad renovering kréver tomstéllning av vard- och
omsorgsboendet bedomer forvaltningen att tidpunkten for aktuella
verksamhetsanpassningar dr l[dmplig. Detta for att orsaka sé liten storning som mgjligt for
de enskilda hyresgisterna och verksamheten, samt ur ett ekonomiskt perspektiv da
verksamhetsanpassningarna kan rymmas i aktuell entreprenad. Stidllningstagandet har
gjorts i linje med ndmndens beslutade lokalbehovsplan 2022 (N160-1049/22, 2022-08-23
§ 199). Lokalbehovsplanen definierar och redogdr fér nimndens lokalbehov bland annat
kopplade till befintliga lokaler. En forbéttrad boendemiljé for personer med demens
ligger &ven i linje med kommunfullmaktiges budgetuppdrag om kartlaggning och
implementering av de fordelar som konceptet demensby erbjuder i planeringsarbetet for
vard- och omsorgsboenden (KF, 2021-12-09, §26 0403/21).

Avvigande for befintliga lokaler baseras pa antagna planeringsforutsittningar:
e Kyvalitet i vard- och omsorgsboende baserat pa ramprogram och nyckeltal
e Soktryck och kosituation i forhallande till geografi och inriktning
e Hallbarhet i ett langsiktigt perspektiv
e Hushallande av resurser

Avvigande baseras dven pa de av ndimnden antagna kriterierna for att bedoma fastigheter
for vard- och omsorgboende (2021-10-26, § 266 N160-1166/21). Kriterierna innehéller
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en hogre detaljeringsniva for att med mer precisa kriterier kunna bedéma forslag till
avveckling, nyproduktion och omfattande renoveringar. Kriterierna &r:

e Utformning av ldgenheten

e Gemensamma aktivitetsytor

e Kommunikationsytor

e Utomhusmiljo

e Medarbetarutrymmen

e  Geografisk placering

e Arbetsmiljo for medarbetarna

e Brukarenkit

For att pé ett objektivt sdtt beddma hur vil fastigheten faller ut i forhéllande till kriterier
som r0r hyresgésternas boendemiljo anvénder forvaltningen ett evidensbaserat instrument
kallat S-SCEAM (svensk oversittning av the Sheffield Care Environment Assessment
Matrix). Instrument anvinds for bedomning av kvaliteter i boendemiljon vid vard- och
omsorgsboenden. Instrumentet omfattar 215 parametrar och har visat sig ha god
tillforlitlighet. Resultatet fran bedomningen visar hur vil anpassade olika delar av
boendet ér utifran hyresgésternas boendemiljo.

Morans Vard- och omsorgsboende

Morins Vard- och omsorgsboende byggdes 1981 och ar beldget pd Mordngatan 11 i
stadsomrade centrum. Boendet innehaller 89 lagenheter som ar mellan 43 och 52
kvadratmeter stora. De boende har tillging till en utemiljé som har goda forutséttningar
att bli &ndamalsenlig. Véard- och omsorgsboendet dr samlat i en och samma byggnad som
ar uppdelad i tre delar. De tva hogre delarna har fyra vaningar med sex boendeenheter pa
de tre 6vre planen. De dr sammankopplade med en ligre byggnad pa de tva ldgre planen.
Den ldgre delens 6vre plan innehéller administrativa ytor och pausrum. Bottenplan har
omkladningsrum, aktivitetsrum for boende, utbildningslokal for férvaltningen, forrad,
skyddsrum, ett befintligt tillagningskok som &r taget ur bruk och teknikrum.

Uppdrag och uppdragsmote enligt forstudierapport

I samband med planerad utvéndig renovering av Moréns Vérd- och omsorgsboende
onskar dldre samt vard- och omsorgsforvaltningen éven att invéndiga
verksamhetsanpassningar genomfors. I uppdraget framgick att anpassningarna géllde
lagenhetsbadrum och personalutrymmen. I uppdragsmétet beslutades att forvaltningen tar
fram en uppdaterad behovsbeskrivning for personal- och verksamhetsytor. Aven behovet
kring den befintliga utbildningslokalen och det befintliga, tomstillda tillagningskdket ses
over.

Befintliga byggnader

Enligt forstudierapporten uppfyller befintliga 1dgenheter inte tillgénglighets- och
arbetsmiljokrav i flera av utrymmena. Av hygienskil behover tvittfunktionerna ses dver.
Pé enheterna behover personal- och verksamhetsytorna ses dver sa att de dr utformade
enligt dagens behov pa ett yteffektivt sétt.

Floden i huset &r otydliga. Det finns flera atervinningsrum och leveranser sker till flera
entréer. Leveranser sker vid ytan framfor huvudentrén vilket skapar en osédker
trafiksituation for boende och besokare. Utemiljon bedoms inte vara anpassad till
verksamhetens behov.
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Behov som beaktats via forstudien

Enligt forstudierapporten har samtliga ldgenheter och badrum setts Gver sé att
tillganglighetskrav och arbetsmiljokrav uppfylls. Ligenheterna kommer att utrustas efter
uppdaterade behov. Aven personalytor har setts dver sa att de uppfyller uppdaterade krav
och behov.

Vidare behover torrforrdd for matvaror pa enheterna tillskapas och dokumentationsrum
ska anpassas utifran funktion. Idag anvidnds en ldgenhet till dokumentation och skafferi,
vilket bedoms som ineffektivt.

Tvéttstugorna pa enheterna kommer ersittas med en storre gemensam tvéttcentral
eftersom lagenheterna utrustas med tvittpelare. Spol- och diskdesinfektor behdver en
tillignad genomténkt placering.

De tre storre entréerna mot gatan och tillfart bor renodlas sé att det skapas en entré for
besokare och boende, en for medarbetare och bartransporter samt en for gods och
leveranser. Floden for sopor och dtervinning samt rena och smutsiga arbetsklader har setts
over. Gillande installationer ska boendesprinkler installeras och mdjlighet till kyla for
boendeytor ses over.

I utemiljon behover delar av vaxtligheten férnyas och verksamhetsanpassningar med fler
och uppdaterade funktioner genomforas. Ytskikt och nivéskillnader behdver ses Gver
utifran tillgdnglighetskrav. I nésta skede i projektet bor dven utredas 16sning for att guida
de boende ut till garden, exempelvis genom fargsittning. En forstudie kring solceller har
ocksa genomforts enligt rutin.

Planerad ombyggnation
Foljande ytor far ny planldsning och i vissa fall ny placering i byggnaden:

e Samtliga ldgenheter inklusive badrum. Det tillkommer &dven en ldgenhet per enhet
sa att antalet ldgenheter blir 96 fordelade pa 6 enheter.

e Personaldelarna pé enheterna

e Den administrativa delen (kontor och sjukskoterska med tillhorande forrad)

e Ny omkliddning for medarbetare pa plan 1

e Nytt pausrum for medarbetare pa plan 1

e Nya forrad och teknikrum i befintligt storkok

e Ny central placering av solrum

e RWC med plats for duschbrits

e Forldngning av trapphus for att gora teknikrum mer léttdtkomliga

Planerade markarbeten

Ny finplanering med anpassning efter verksamhetens behov rekommenderas for
utemiljon. Aven planteringar kring byggnaden och angdringsytan ses dver. Nya riktlinjer
for utemiljon i vard- och omsorgsboenden dr under framtagning inom
stadsfastighetsforvaltningen. Nar dessa ér fardiga sa kan viss omarbetning av forslaget
behova goras.

For att slédppa in mer ljus till den norra fasaden foreslas en avvégd gallring av
naturmarken som ligger norr om fastigheten. I kommande skede behdver en plan tas fram
for hur véxter som ska aterplanteras ska hanteras under produktionen.
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Utvandiga ytskikt
Efter syn av befintligt tak och fasad rekommenderas f6ljande underhéllsatgérder:

e Byte av samtliga fonster och fonsterbalkar.

e Omlédggning av tak.

e Oka lutningen pé den ligre delens tak.

e Soderfasad behdver rivas och ersittas med ny pé grund av fukt och frostskador i
teglet.

e Omfogning av resterande fasader

e Rivning och erséttning av alla balkonger

Invandiga ytskikt och fast inredning

Enhetskok och enhetens samvaro ligger kvar i samma ldge pa alla enheter. Dock behdvs
nya ytskikt och nytt kok. Koket behdver ocksa kompletteras med mer forvaring for
torrvaror (ytan for det bedoms finnas i befintligt kok). Aven kdket i aktivitetsrummet pa
plan 1 byts ut.

Byggnadens teknik

Foljande atgirder rekommenderas avseende byggnadens teknik.
e Nyinstallation av boendesprinkler och solceller.
e Underhallsatgirder for VVS samt el och tele.

For mer utforlig beskrivning hénvisas till de tekniska beskrivningarna.

Justering av kunduppdrag
I samband med ombyggnad och reinvestering har dven ett antal kunduppdrag
identifierats:

o Trygghetslarm, 1 200 tkr

e Invindigt passagesystem, 1 800 tkr

e Diskdesinfektor (1 st), 50 tkr

e Spoldesinfektorer (6 st, en per enhet), 600 tkr

e Hoj- och sidnkbart tvittstill i lagenhetsbadrum, 2 600 tkr

e HJoj-, sink- och vridbar WC-stol i lagenhetsbadrum, 4 400 tkr

o Taggstyrda medicinskép i lagenheter (exkl. systempaket), 350 tkr
e Taggstyrda postfack, 480 tkr

e Takskena i ldgenheter, 1 850 tkr

e  Hoj- och sénkbart kok i alla lagenheter, 3 800 tkr

Total investering enligt ursprungligt forslag, 17 130 tkr.

Forvaltningen har efter framtagen forstudie varderat vilka kunduppdrag som bidrar till
storst nytta for verksamheten, den enskilde hyresgésten och for arbetsmiljon. Foljande
kunduppdrag har férvaltningen som forslag att ga vidare med:

e Trygghetslarm, 1 200 tkr

e Invindigt passagesystem, 1 800 tkr

e Diskdesinfektor (1 st), 50 tkr

e Spoldesinfektorer (6 st, en per enhet), 600 tkr

e Manuellt hoj- och sénkbart tvittstill i ldgenhetsbadrum inklusive blandare med
lang spak, 1 350 tkr

e FElektrisk hoj- och sink WC-stol i ldagenhetsbadrum, 2 700 tkr
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o Taggstyrda medicinskap i Igh (exkl. systempaket), 350 tkr

e Taggstyrda postfack, 480 tkr

e Takskena i ldgenheter, 1 850 tkr

e Standardkok enligt ramprogram och tekniska krav och anvisningar, 2 300 tkr

Total investering enligt reviderat forslag 12 680 tkr. Denna revidering gor att
investeringskostnaderna minskas med cirka 4 500 tkr, vilket kommer péverka den
preliminéra arshyran.

Sammanfattning av forstudiens ekonomiska konsekvenser

I forstudierapporten beskrivs att fran och med 2020 6vergick ansvaret for dagens
hyressittning frdn kommunstyrelsen till lokalndmnden. I september 2021 beslutade
kommunstyrelsen att stélla sig bakom lokalforvaltningens forslag om ny hyresséttande
princip, sjdlvkostnadshyra.

Mot bakgrund av ovanstidende blir den lokalhyra som lamnades via forstudien preliminér.
Berikningsmetoden avser prelimindr hyresberékning avseende nybyggnation och
ombyggnation for egenigda lokaler inom stadsfastighetsforvaltningens

verksamhetsomrade.
1. Preliminér arshyra: 13 273 tkr
2. Preliminér boende intikter: 10 197 tkr

Den preliminéra kostnaden for hyran och for det aktuella uppdraget har berdknats utifran:

e Kapitalkostnaderna (avskrivningar och rintekostnader) berdknade utifran den
beslutade investeringsbudgeten (produktionskostnaden)

e Driftskostnaderna beréknade utifrdn samma schablonniva per kvadratmeter som
anvénts inom den tidigare hyresmodellen. Detta giller till nya driftsnycketal har
tagits fram per hyresgist.

I forstudierapporten framhaller stadsfastighetsforvaltningen att det finns ett antal
berdkningsantaganden i ovan lokalkostnadskalkyl som kan fordndras och dirmed péverka
den slutliga kostnaden.

e Driftskostnaden per kvadratmeter kan bli en annan efter att utvecklingsarbetet
kring ny hyressittning &r genomfort.

e Den slutliga produktionskostnaden kan bli en annan &n budget.

e Den slutliga ytan kan bli en annan &n vad som ursprungligen planerats.

e Den exakta komponentférdelningen av tillgdngarna kan bli en annan &n vad som
ursprungligen antagits vilket da paverkar kapitalkostnaderna.

Om den bestidllande nimnden viljer att Iimna lokalerna innan tillgangarna &r avskrivna
erlaggs aterstdende restvarde till stadsfastighetsforvaltningen.

Stadsfastighetsforvaltningens kommer debitera verksamheten hyra for hela lokalen.
Verksamheten i sin tur kommer fakturera de boende for enskilda och gemensamma ytor,
baserat pa egna hyresavtal. Stadsfastighetsforvaltningens betonar dven att hyran till de
boende kan komma att dndras av samma orsaker som for lokalhyran, se tidigare.

Baserat pa kostnadskalkyl enligt ovan berdknas en preliminir genomsnittlig ménadshyra
for de boende att uppga till 8 852 kr. Nuvarande ménadshyra varierar mellan 6 500 och
7 200 kr beroende pé ldgenheternas storlek.

8(9)



Forslag till projektplan

Enligt forstudierapporten bor investeringen och reinvesteringen i byggnaden genomforas
i samma entreprenad och utan padgaende verksamhet. Lokalerna kommer att tomstéllas
under forsta kvartalet av 2023. Uppskattad tid for genomférande ar 2,5 ar.

Forvaltningens bedomning

For att sékerstilla &andamalsenligheten for boendet bedomer forvaltningen, i linje med
stadsledningskontorets forslag, att forstudien kan godkénnas och att det ddrmed inte
behdvs ndgon mer utredning av drendet enligt ny investeringsprocess (Forandrad
beslutsprocess for investeringsprojekt i stadens lokalforsorjning). I enlighet med den nya
investeringsprocessen kan drendet dirmed gé vidare till att investera i och genomfora
aktuella verksamhetsanpassningar. De planerade anpassningarna innebér att bade boende-
och arbetsmiljon kommer att forbattras. Forvaltningen bedomer dven att aktuella atgérder
bor goras i samband med att stadsfastighetsforvaltningen planerar att genomfora en
omfattande reinvestering och investering med syfte att forlinga fastighetens livslangd
med cirka 20 ar. Motivering for vald tidpunkt for verksamhetsanpassningar ar att den
planerade renovering kréver tomstéllning av vard- och omsorgsboendet. Dels for att
orsaka sa liten storning som mojligt for de enskilda hyresgésterna och verksamheten, dels
ur ett ekonomiskt perspektiv dé verksamhetsanpassningarna kan rymmas i aktuell
entreprenad.

Aldre samt vird- och omsorgsforvaltningen

Simon Cederholm Babbs Edberg
Avdelningschef Kvalitet och utveckling Forvaltningsdirektor
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