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UPPDRAGET

BESTALLNING

Bestdllande namnd Aldre samt vard- och
omsorgsforvaltningen
Uppdragsbestallning Stadsledningskontoret 2021-08-23
1021/21

UPPDRAGSINFORMATION

Projektnummer 18753
Diarienummer 230-1552/21
Projektledare Annie Gjers

OBJEKTSINFORMATION

Fastighetsagare Goteborgs stad
Geografiskt omrade Bagaregarden
Fastighetsbeteckning Bagaregarden 32:9
Bokfort varde 14 947 079 kr
Overnattning Ej aktuellt
BEHOV
Verksamhet: Vard- och omsorgsboende
Antal avdelningar / paralleller /ldgenheter 89 befintliga lagenheter, utokas
till 96 lagenheter

Totalt antal platser 96 lagenheter

- Antal tillskapade platser 7 nya lagenheter

- Antal ersatta platser 89 befintliga lagenheter
Overnattning Ej aktuellt
Idrottshall Ej aktuellt

Uppdrag och uppdragsmote

| samband med planerad utvandig renovering av Moréns vard och
omsorgsboende dnskar aldre samt vard och omsorgsforvaltningen aven
invandiga verksamhetsanpassningar. | uppdraget framgick att
anpassningarna géllde lagenhetsbadrum och personalutrymmen.

| uppdragsmotet beslutades att aldre samt vard- och
omsorgsforvaltningen tar fram en uppdaterad behovsbeskrivning for
personal- och verksamhetsytor. Aven behovet kring den befintliga
utbildningslokalen och det befintliga, tomstallda storkoket ses dver.

Samband med andra uppdrag

En forstudie for reinvesteringsatgarder har gjorts parallellt. Investerings-
och reinvesteringsatgarder bor genomforas samtidigt.

Lokalforvaltningen har fatt ett separat uppdrag att se 6ver
krisforberedande atgarder pa stadens vard- och omsorgsboende.
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Forstudien for Moréns VOB ér ett av pilotprojekten i det uppdraget. Om
beslut tas att de krisforberedande atgarderna ska genomféras bor de goras
I samband med investerings- och reinvesteringsprojektet. De
krisforberedande atgarderna presenteras inte i denna forstudie.

Det har tidigare gjorts en utredning kring olika alternativ for komfortkyla
p& Morans vard- och omsorgsboende. Atgérderna i den utredningen tas
med i denna forstudie.

En forstudie kring solceller har ocksa genomférts enligt rutin.
Behov

Samtliga lagenheter ses 6ver sa att tillganglighetskrav och
arbetsmiljokrav uppfylls. L&genheterna utrustas efter dagens behov med
bland annat tvattpelare i badrummen.

Personalytor ses 6ver sa att de uppfyller dagens krav och behov:

- Andamalsenliga och kénsneutrala omkladningsrum
- Storre pausrum for hela byggnadens personal

Pa enheterna behdver torrforrad for matvaror tillskapas och
dokumentationsrum ska anpassas till dess funktion. Idag anvéands en
lagenhet till dokumentation och skafferi, vilket inte ar yteffektivt.

Tvattstugorna pa enheterna ersatts med en storre gemensam tvéttcentral
eftersom lagenheterna utrustas med tvéttpelare.

Spol- och diskdesinfektorer behdver en tillagnad genomtéankt placering.

De tre storre entréerna mot gatan och tillfart bor renodlas sa att det
skapas en entrée for besokare och boende, en for personal och
bartransporter samt en for gods och leveranser.

Floden for sopor och atervinning samt rena och smutsiga arbetsklader
behdver ses Over.

Gallande installationer ska boendesprinkler installeras och mojlighet till
kyla for boendeytor ses over.

Aven finplaneringen pa garden behdver anpassas till verksamheten.
Se behovsbeskrivningarna for mer specifik information:

- Uppdaterad behovsbeskrivning for Moréns VOB, daterad 2022-
05-04

- Behovsbeskrivning lakemedelsrum, daterad 2022-05-04

- Behovsbeskrivning digitalisering, daterad 2022-05-04
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AREA
TOTAL
BTA befintligt 10 640 m?
LOA befintligt (exkl. utbildningslokalen) 2790 m?
LOA befintligt (inkl. utbildningslokalen) 3025 m?
BOA befintligt 4400 m?
(LOA+BOA) / BTA 70 %
Fastighetens areal 28 400 m?

KVADRATMETER PER BOENDE

LOA+BOA

77 m? per lagenhet

BTA

110 m? per lagenhet

INKLUDERAT OCH EXKLUDERAT

Malet &r en tekniskt uppdaterad byggnad som ar andamalsenlig for

verksamheten.

Ingrepp i skyddsrum och barande stomme minimeras for att halla nere

kostnader.

Det ar 6nskvart att tillskapa fler lagenheter, men inget mal i sig.

KVALITETSPLAN

Foreslagna I6sningar har stamts av med &ldre, samt vard- och
omsorgsforvaltningens representanter samt lokalforvaltningens forvaltare

och tekniskt sakkunniga.
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FASTIGHETEN
PLANINFORMATION
Oversiktsplan/detaljplan Stadsplan Bagaregardshojden
Status detaljplan Fran 1960
Byggratt Ca 9800 m?
Byggnadshojd och/eller nockhojd 12m
U-omraden/servitut Nej

Fastigheten ar en A-tomt utan servitut eller U-omraden. Det norra
skogspartiet pa fastigheten ar prickad mark.

Byggnaden dar ansluten till fjarrvarme och fiber.

Ingen markmiljéundersokning har gjorts i forstudien. Det finns inga
tidigare &renden hos Miljoforvaltningen for fastigheten.

BEFINTLIGA BYGGNADER

Vard- och omsorgshoendet ar samlat i en och samma byggnad som &r
uppdelad i tre delar. De tva hogre delarna har fyra vaningar med enheter
pa de tre 6vre planen. De dr sammankopplade med en lagre byggnad pa
de tva lagre planen. Lagdelens Gvre plan (plan 2) innehaller de
administrativa ytorna och pausrum. Bottenplan har omkladningsrum,
aktivitetsrum for boende, utbildningslokal for forvaltningen, forrad,
skyddsrum, ett befintligt storkdk som &r taget ur bruk och teknikrum.

Befintliga lagenheter uppfyller inte tillganglighets- och arbetsmiljokrav i
flera av utrymmena, sasom badrum, sovrum och passager. Av hygienskal
onskas tvattpelare i varje lagenhet istéallet for gemensam tvattstuga pa
enheten.

P& enheterna behdver personal- och verksamhetsytorna ses 6ver sa att de
ar utformade enligt dagens behov pa ett yteffektivt satt.

Floden i huset ar otydliga. Det finns flera atervinningsrum och leveranser
sker till flera entréer. Det innebér dven att leveranser backar vid ytan
framfor huvudentrén vilket skapar en oséker trafiksituation for boende
och besokare.

Finplaneringen pa garden behover ses dver. Dels behover delar av
vaxtligheten férnyas, dels verksamhetsanpassningar med fler och
uppdaterade funktioner pa garden. Ytskikt och nivaskillnader behover ses
éver utifran tillganglighetskrav. | nasta skede i projektet bor aven utredas
I6sning for att guida de boende ut till garden, exempelvis genom
fargsattning.
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For beskrivning om byggnadens tekniska skick hanvisas till
objektsanalysen, se bilaga.

HANDLINGSALTERNATIV

| forstudien har endast alternativet med ombyggnad och renovering
utretts, se nedan for foreslagna atgarder. Genomfarandet kréaver att
boendet &r tomstéllt.

Ombyggnad

F6ljande ytor far ny planlosning och i vissa fall ny placering i
byggnaden:

- Samtliga lagenheter. Det tillkommer &ven en lagenhet per enhet
sa att antalet lagenheter blir 96 st fordelade pa 6 enheter.

- Personaldelarna pa enheterna

- Den administrativa delen (kontor och sjukskdterska med
tillhérande forrad)

- Ny omkladning for personal pa plan 1

- Nytt pausrum for personal pa plan 1

- Nya forrad och teknikrum i befintligt storkok

- Ny central placering av solrum

- RWC med plats for duschbrits

- Forlangning av trapphus for att gora teknikrum mer lattatkomliga

Ombyggnaden innebar valdigt fa konstruktiva ingrepp.

Markarbeten

Ny finplanering med anpassning efter verksamhetens behov
rekommenderas for garden. Aven planteringar kring byggnaden och
angoringsytan ses Over. Se bilaga Skiss utemiljo 2022-06-28 for mer
information. Notera att nya riktlinjer for utemiljon i vard- och
omsorgsboenden ar pa vag in i lokalforvaltningens tekniska krav och
anvisningar, sa viss omarbetning av forslaget kan behova goras.

For att slappa in mer ljus till norrfasaden foreslas en gallring av
naturmarken som ligger i norr pa fastigheten. Gallringen behover foregas
av en inventering av vilka trad och vaxter som ska behallas. Detta ar
avstamt med sakkunnig och serviceavdelningen pa lokalforvaltningen.

I kommande skede behdver en plan tas fram for hur véaxter som ska
aterplanteras ska hanteras under produktionen.
Utvandiga ytskikt

Efter syn av befintligt tak och fasad rekommenderas f6ljande
underhallsatgarder:
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- Byte av samtliga fonster och fonsterbalkar.

- Omlaggning av tak.

- Oka lutningen pa lagdelens tak.

- Soderfasad behover rivas och ersattas med ny pa grund av fukt-
och frostskador i teglet.

- Omfogning av resterande fasader

- Rivning och ersattning av alla balkonger

Invandiga ytskikt och fast inredning

Enhetskok och enhetens samvaro ligger kvar i samma lage pa alla
enheter. Dock behdvs nya ytskikt och nytt kok. Koket behdver ocksa
kompletteras med mer forvaring for torrvaror (ytan for det beddéms finnas
i befintligt kok).

Aven koket i aktivitetsrummet pé plan 1 byts ut.

| 6vrigt hanvisas till sammanstalliningen kring ytskikt som satts ihop som
underlag till kalkyl, se Morans VOB atgarder ytskikt.

Byggnadens teknik

Foljande atgarder rekommenderas avseende byggnadens teknik. For mer
utforlig beskrivning hanvisas till de tekniska beskrivningarna.

Nyinstallation

Boendesprinkler I denna forstudie inkluderas nyinstallation av boendesprinkler for
alla ytor dér de boende vistas regelbundet, dvs. lagenheter,
korridorer som inte enbart ar personalens ytor, gemensamma ytor
pa enheten samt aktivitetsutrymmen.

Solceller En forstudie for solceller har gjorts. Rekommendationen &r att
installera solceller pa storre delen av de higa taken. Takstolarna
behover forstarkas for att klara lasten, se separat rapport.

Underhéallsatgarder

Luft Luftbehandlingsaggregat kan sannolikt aterbrukas. Forses
med DX-kyla for personal- och verksamhetsytor, dock ej
for lagenheter.

Kanaler rensas och &terbrukas.

U>7 Lagenheter forses med tilluftsdon bakom radiator.
> Spillvatten Byts ut i sin helhet. Eventuellt kan vissa delar relinas, men
det krévs filmning i ndsta skede for slutgiltig beddmning.
Tappvatten Byts ut i sin helhet.
Dagvatten Byte av takavvattning.
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skede for slutgiltig beddmning.

Yttre VA Byts ut i sin helhet. Eventuellt kan vissa svaratkomliga
delar relinas, men det kravs spolning och filmning i nésta

Styr Byts ut i sin helhet.

underhallsplan

Hissar Hissarna ska underhdllas i enlighet med ordinarie

Elkraftsystem Vissa elcentraler gar att ateranvanda, andra behdver bytas.
Narmare inventering sker i nésta skede.

Kanalisationssystem | Befintliga inkommande el- och teleservis behalls.

Kanalisationssystem fornyas och forlaggs i undertak,
synligt i tak samt i vertikala schakt.

sovrum.

El och tele

Belysningssystem Nyinstallation i samtliga rum med undantag i lagenheter dar
hyresgést ansluter egna armaturer i vardagsrum och

Nddbelysningssystem och végledningsarmaturer utfors med
inbyggda batterier eller kondensator.

passerkontrollsystem.

Telesystem Installation av ett komplett strukturerat flerfunktionsnét for
telefoni- och datakommunikation samt kompletta brand-och
utrymningslarm, trygghetslarm, inbrottslarm och

Brandlarmsystem Heltdckande brandsystem SBF 110:8 Klass A
Viss ateranvandning av detektorer och liknande kan vara
mojligt. Narmare inventering sker i nésta skede.

Kunduppdrag

I samband med ombyggnad och reinvestering kommer sannolikt dven ett

antal kunduppdrag bestallas och genomforas.
Trygghetslarm

Invandigt passagesystem

Diskdesinfektor

Spoldesinfektorer

1200 000 kr
1 800 000 kr
50 000 kr/st

100 000 kr/st

HOj- och sankbart tvattstall i lagenhetsbadrum 2 600 000 kr
Hoj-, sank- och vridbar WC-stol i lagenhetsbadrum 4 400 000 kr
Taggstyrda medicinskap i Igh (exkl. systempaket) 350 000 kr
Taggstyrda postfack 480 000 kr
Takskena i lagenheter 1 850 000 kr
H0j- och sankbart kok i alla lagenheter 3800 000 kr
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RISK- OCH KONSEKVENSANALYS

Risker

Morans vard och omsorgsboende anpassningar [18753]

[v] Risk Beskrivning 5 K 5K Rigkvarde

4 Osékra priser pa byggmarknaden Varldslaget paverkar prisema pa 4 4 16 n
byggmarknaden

3 Skyddsrum Ingen besikining av skyddsrum har gjortsi 2 3 [} ]

farstudien efiersom inga Stgarder i
skyddsrum planeras.

2 Miljginventering mark och byggnad har inte Byggnadsar 1380 antyder att PCB och 2 3 & 1
inkluderats i forstudian asbest inte bér finnae | byggnaden. Risk fidr
PAH i massor kring grundmur d& dan &r
gefaltsetrykt. Inga uppgifter om stenkolstjara.
Total: ]

EKONOMI

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Preliminar arshyra: 13 273 tkr
Preliminéra investeringsrelaterade driftkostnader: 0 kr
Preliminéra boende intékter: 10 197

Se mer i bilaga Ekonomiska konsekvenser 2022-11-24.
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REKOMMENDATION TILL BESLUT

REKOMMENDATION

Forstudiens resultat bygger pa de forutsattningar som framkommit under
forstudiefasen. Forstudien ar aktuell som beslutsunderlag till yttrande,
genomforandebeslut och investeringsbeslut inom 6 manader fran
forstudiens fardigstallande.

Verksamheten ska flytta till det nybyggda aldreboende Silverkéllan under
kvartal 1 2023, vilket innebér att Morans vard- och omsorgsboende
kommer att sta tomt. For att minska stadens kostnader for tomstalld lokal
rekommenderas en snabb beslutsprocess.

Det vore dven fordelaktigt om beslut kring eventuella krisforberedande
atgarder kunde tas innan projektering av ombyggnad och reinvestering
startar.

FORSLAG TILL PROJEKTPLAN

Investeringen och reinvesteringen i byggnaden bor genomféras i samma
entreprenad och utan pagaende verksamhet. Om krisforberedande
atgarder ska in bor aven det laggas in samma entreprenad.

Lokalerna kommer att tomstallas under forsta kvartalet av 2023.

Forslag till genomférandeplan:
1. Upphandling av generalkonsult
2. Programarbete
3. Projektering av forfragningsunderlag till totalentreprenad
4. Upphandling av totalentreprenad
5. Detaljprojektering, potentiellt med parallell rivning/produktion
6. Produktion
Uppskattad tid for genomférande:
- Upphandling projektering 3 manader
- Projektering 6 manader
- Upphandling produktion 3 manader
- Detaljprojektering och produktion 18 manader
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BILAGOR

- Ekonomiska konsekvenser 2022-11-24

- Moréns VOB arkitektskisser

- Skiss utemilj6 2022-06-28

- Moréns VOB forstudie el och tele

- Moréns VOB forstudie VVS

- Brandteknisk férstudie Morans VOB

- Moréns VOB — Fasader 2022-03

- Moréans VOB - Tak 2022-03

- Objektsanalys Huvuddokument Moréns VOB
- Moréans VOB atgarder ytskikt

- Uppdaterad behovsbeskrivning fér Moréns VOB, daterad 2022-05-

04
- Behovsbeskrivning lékemedelsrum, daterad 2022-05-04
- Behovsbeskrivning digitalisering, daterad 2022-05-04

Gemensam Byggprocess, Géteborgs Stad
Dokumenttyp: Mall, Titel: Forstudierapport, Dokument-id: MALL-1240, Version: 12.0

12(13)



Delprocess Kravniva Faststallt
1. Forstudie Gul 2021-08-30

Dokumentansvarig Faststallare
Annie Gjers Lars Mauritzson

Gemensam byggprocess, Lokalférvaltningen

Representanter fran berérda parter
Bestallande Namnd Per Edgren

Stadsledningskontoret Helena Renstrom

Forvaltare Lokalforvaltningen Victor Gustavsson

Projektledare Lokalforvaltningen Annie Gjers och Sara Natt Och Dag

Lokalférvaltningen
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
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