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Forstudie gallande verksamhetsanpassningar
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omsorgsboende

Forslag till beslut

Aldre samt véird- och omsorgsnimnden:

1. ger stadsfastighetsforvaltningen i uppdrag att genomfora forstudie avseende
verksamhetsanpassningar av lokaler pa Annedals Vard- och omsorgsboende, Carl
Grimbergsgatan 11.

Sammanfattning

Annedals Vard- och omsorgsboende &r geografiskt beldget pa Carl Grimbergsgatan 11 i
stadsomride centrum. Boendet innehaller 98 lagenheter som &r mellan 31 och 34
kvadratmeter stora med byggnadsar 1975.

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen har identifierat ett antal brister och behov av
att dndra eller forbattra funktioner i aktuella lokaler. For att sdkerstélla andamélsenlighet i
lokalerna bedomer forvaltningen dérfor att det behover genomforas ett antal anpassningar
1 aktuella lokaler. De planerade anpassningarna innebar att bade boende- och arbetsmiljon
kommer att forbattras och ge 6kad mdjlighet for verksamheten att vara kvar i befintliga
lokaler och ddrmed minska behov av nyproducerade och dyrare lokaler.

Stadsfastighetsforvaltningen planerar att genomfora en forlingningsrenovering med syfte
att utdka fastighetens livslingd med 20-30 &r. Dessa reinvesteringar kommer kriva att
vard- och omsorgsboendet evakueras. Forvaltningen bedomer dérfor att aktuella
verksamhetsanpassningar bor goras i samband med stadsfastighetsforvaltningens
forlangningsrenovering. Det tomstillda Kyrkbyns Vard- och omsorgsboende som
niamnden fattat beslut om att dteruppta verksamheten (2022-12-13, § 288 N160-1500/22),
kan hir anvéndas som en delldsning. Forvaltningen kommer att aterkomma till nédmnden
med forslag pa en helhetslosning for aktuell evakuering. Det innebér att férvaltningen
behover planera for en dverkapacitet och ddrmed hyreskostnader utan verksamhet fram
till samt under perioden for aktuellt underhall. Eventuellt kan forvaltningen avropa
kommuncentrala medel for investeringsrelaterade kostnader i samband med ny- och
ombyggnationer.
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Aldre samt vird- och omsorgsniimnden ska enligt beslutspunkt 1 i ny investeringsprocess
ta stéllning till begéran om forstudieuppdrag vid Annedals Vard- och omsorgsboende
avseende kompletterande verksamhetsanpassningar i samband med reinvestering i form
av underhallsatgérder (Férdndrad beslutsprocess for investeringsprojekt i stadens
lokalforsorjning, Lokalndmnden, 2022-02-10, §10, N230-0142/22).

Bedomning ur ekonomisk dimension

Enligt dldre samt vérd- och omsorgsndmndens lokalbehovsplan 2022 kommer det stéllas
stora krav pa lang framforhallning och vl framarbetad strategi for att mota den forvéntat
stora behovsokningen av vard- och omsorgsboende fram till ar 2040 (N160-1049/22,
2022-08-23 § 199). Att underhélla och renovera fastigheter som &r i behov av en
kvalitetshojning ingér som en viktig del i denna strategi. Enligt G6teborgs Stads
lokalforsorjningsplan 2023 (KS, 2023-01-25, § 62, 0985/22) krévs kontinuerliga atgéirder
for att sidkerstdlla &ndamalsenligheten i befintliga lokaler. I lokalférsorjningsplanen
betonas att flera av de fastigheter som anvinds idag behover rustas upp eller erséttas.
Forvaltningen genomfor kartliggning och analys av det egna fastighetsbestandet
tillsammans med stadsfastighetsforvaltningen.

Atgirder i form av verksamhetsanpassningar i befintliga lokaler kommer att innebira
okad hyreskostnad for férvaltningen. Kostnadsokningarna kan till viss del kompenseras
med hogre hyresintdkter fran hyresgisterna. En 6kad hyreskostnad for den enskilde
hyresgésten kan till viss del kompenseras av mdjligheten att anséka om garantibelopp.
Kostnaden for planerade atgéirder for att forbéttra den fysiska arbetsmiljon kan bidra till
minskad sjukfranvaro forutsatt att utrustningen och utformningen av den fysiska miljon
anvinds pé avsett sitt. Verksamhetsanpassningarna kommer dven ge dkad mojlighet for
verksamheten att vara kvar i befintliga lokaler och ddrmed minskat behov av
nyproducerade och dyrare lokaler.

I samband med planerat underhall med start hosten 2024 kommer det kriavas en
evakueringslosning for 98 lagenheter i Annedals Vérd- och omsorgsboende. Det
tomstillda Kyrkbyns Vard- och omsorgsboende dér ndmnden fattat beslut om att
ateruppta verksamheten (2022-12-13, § 288 N160-1500/22), kan hér anvéndas som en
dellosning av det evakueringsbehov som uppstar. Forvaltningen kommer aterkomma till
nimnden med forslag om en helhetsldsning for aktuell evakuering. Det innebér att
forvaltningen behdver planera for en 6verkapacitet och ddrmed hyreskostnader utan
verksamhet fram till och under perioden for aktuellt underhall. For att kompensera for
den uteblivna hyresintdkten har forvaltningen ett pagaende arbete med att avropa
kommuncentrala medel for investeringsrelaterade kostnader i samband med ny- och
ombyggnationer.

Bedomning ur ekologisk dimension

Att forlédnga en fastighets livslingd och mojlighet for en verksamhet att vara kvar bedoms
ha en positiv inverkan pa att hushélla med tillgdngliga resurser genom att minska behovet
av att bygga nytt. Detta har en tydlig koppling till bdde den ekonomiska och sociala
dimensionen. Den ekologiska dimensionen kommer beaktas i forstudien. Manga av de
befintliga byggnader som anvénds for vard- och omsorgsboende har brister nir det giller
kvalitet, material och utférande. Det ér dirfor en viktig del i utvecklingen av vérd- och
omsorgsboende i staden att ombyggnation dr en prioriterad fraga.
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Beddmning ur social dimension

Ett for malgruppen d&ndamalsenligt boende &r en viktig del i goda livsvillkor.
Andamélsenlighet ir Aven viktigt ur ett medarbetarperspektiv da en god fysisk och
psykosocial arbetsmiljo paverkar hyresgésternas upplevda boendemilj6 positivt ur ett
helhetsperspektiv. De planerade verksamhetsanpassningarna innebér att bade boende- och
arbetsmiljon kommer att forbéttras. Detta gor att den enskilde hyresgisten, oavsett vard-
och omsorgsbehov och funktionsnedsittning, far tillgdng till mer &ndamaélsenliga lokaler.

Annedals Vard- och omsorgsboende ligger i ett omrdde med hogt sdktryck och dar det &r
svart att hitta ny tomtmark for vérd- och omsorgsboende. Det ér dirfor viktigt att kunna
bevara det befintliga boendet sé& lange som mojligt. I tilligg kan en forbéttrad arbetsmiljo
bidra till att boendet blir mer attraktivt att arbeta pa 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 6kad social samvaro med hyresgésterna.

Samverkan

Information ges i forvaltningsdvergripande samverkansgrupp den 22 mars 2023.

Beslutet skickas till
Stadsfastighetsforvaltningen
Stadsledningskontoret
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Arendet

Aldre samt vird- och omsorgsnimnden ska enligt beslutspunkt 1 i ny investeringsprocess
ta stéllning till begéran om forstudieuppdrag vid Annedals Vard- och omsorgsboende,
avseende kompletterande verksamhetsanpassningar i samband med reinvestering i form
av underhallsatgérder (Férdndrad beslutsprocess for investeringsprojekt i stadens
lokalforsorjning, Lokalndmnden, 2022-02-10, §10, N230-0142/22).

Beskrivning av arendet

Planerad forlangningsrenovering

Bakgrunden till drendet dr att stadfastighetsforvaltningen planerar att enligt aktuell
underhallsplan genomf6ra en forldngningsrenovering av fastigheten pa Carl
Grimbergsgatan 7, 9 och 11 med byggnadsar 1975. Lokalerna bestar till storsta delen av
Annedals Vérd- och omsorgsboende men rymmer &ven annan verksambhet, bland annat ett
storkok. Atgirdsforslag for hela fastigheten baseras pa en planerad
forlangningsrenovering for en utdkad livsldngd for fastigheten pa 20-30 éar.

De identifierade reinvesteringsbehoven ar fasadrenovering, byte av ventilationssystem,
reparation av balkonger, renovering av storkok, stambyte samt byte eller renovering av
olika typer av installationer. Specifikt for vard- och omsorgsboendet planeras invindig
renovering av samtliga lagenheter inklusive badrum, boenderum och pentry. Ytskikt byts
ut i sin helhet i de allmédnna utrymmena samt renovering av omkladningsrum, tvittstugor,
soprum, forrad och enhetskok. I tilligg kommer projektet behdva forhalla sig till en
planerad renovering av ett garage under huset. Hissar &r dock nyligen utbytta och bedéms
vara i mycket gott skick. Atgirderna #r planerade att utforas i samma entreprenad under
ett och ett halvt till tva ar med start hosten 2024. Stadsfastighetsforvaltningens
bedomning &r att reinvesteringarna kommer kréva evakuering av samtliga verksamheter
som nyttjar lokalerna.

Identifierat behov av verksamhetsanpassningar

I samband med ovan beskrivna renovering finns mdjligheter att genomfora
verksamhetsanpassningar for att 6ka boendekvalitén och skapa béttre forutséttningar
gillande arbetsmiljon. Goteborgs Stad stér infor utmaningen att utifrén den demografiska
utvecklingen mota kommande behov av vard- och omsorgsboenden. Det innebar att
fastighetsbestandets volym behdver motsvara efterfragan och behov. Fastigheterna
behover dven vara utformade och rustade for att skapa forutséttningar for god vérd- och
omsorg.

Aldre samt vird- och omsorgsférvaltningen har identifierat ett antal brister och behov av
att dndra eller forbattra funktioner i aktuella lokaler. For att sékerstélla &ndamalsenlighet i
lokalerna planerar forvaltningen darfor att genomfora ett antal atgirder i samband med
ovan beskriven forldngningsrenovering. Eftersom planerad renovering kréver
tomstéllning av vard- och omsorgsboendet beddomer forvaltningen att tidpunkten for
aktuella verksamhetsanpassningar dr lamplig. Dels for att orsaka sé liten stérning som
mojligt for de enskilda hyresgésterna och verksamheten, dels ur ett ekonomiskt
perspektiv da verksamhetsanpassningarna kan rymmas i aktuell entreprenad.
Stéllningstagandet har gjorts i linje med beslutad Aldre samt vrd- och omsorgsnimndens
lokalbehovsplan 2022 (N160-1049/22, 2022-08-23 § 199) som definierar och redogor for
ndmndens lokalbehov bland annat kopplade till befintliga lokaler. En forbattrad
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boendemiljo for personer med demens ligger dven i linje med kommunfullméktiges
budgetuppdrag om kartldggning och implementering av de fordelar som konceptet
demensby erbjuder i planeringsarbetet for vard- och omsorgsboenden (KF, 2021-12-09,
§26 0403/21).

Avviégande for befintliga lokaler baseras pd antagna planeringsforutséttningar:
e Kuvalitet i vird- och omsorgsboende baserat pd ramprogram och nyckeltal
e Soktryck och kosituation i férhallande till geografi och inriktning
e Hallbarhet i ett langsiktigt perspektiv
e Hushéllande av resurser

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

e Utformning av ldgenheten

e Gemensamma aktivitetsytor

e Kommunikationsytor

e Utomhusmiljo

e Medarbetarutrymmen

e Geografisk placering

e Arbetsmiljo for medarbetarna

e Brukarenkat

For att pa ett objektivt sitt bedoma hur vil fastigheten faller ut i forhallande till kriterier
som rdr hyresgisternas boendemiljé anvénder forvaltningen ett evidensbaserat instrument
kallat S-SCEAM (svensk 6versittning 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 ar utifrdn hyresgésternas boendemiljo.

Annedals Vérd- och omsorgsboende ér ett populért boende geografiskt beldget pa Carl
Grimbergsgatan 11 i stadsomréde centrum med nérhet till exempelvis service och
Slottsskogen. Boendet innehaller 98 ldgenheter som dr mellan 31 och 34 kvadratmeter
stora. Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen har identifierat behov av att genomfora
foljande verksamhetsanpassningar, som ror forbattringar i bade fysisk boende- och
arbetsmiljo:

e Layout och utrustning i ldgenhetsbadrum for 6kad tillgdnglighet och goda

arbetsmiljoforhéllanden

e Utemiljo vid aterstéllande efter garagerenovering

e Innemiljo for okat kognitivt stod

e Omdisponering av vissa ytor sasom kontor och svaruthyrda ldgenheter

e Personalutrymmen

o Utrymme for att tillgodose vardhygieniska krav och lakemedelshantering

e Sophantering

e Maltidsverksamhet

e Dagverksamhet
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e Lokal for vaktmisteri
e Utrymme och forutsittningar for lokalvard

Aktuell forstudie forvéntas resultera i mer detaljerade forslag pa 16sningar och
kostnadsforslag avseende de olika verksamhetsanpassningarna och ddrmed underlag till
fortsatt stillningstagande om vilka anpassningar som ska genomforas. Fortsatta
stdllningstaganden kommer att goras enligt stadsfastighetsndmndens nya beslutsprocess
for investeringsprojekt som omfattar lokalforsorjningsprojekt fran bestillning av forstudie
fram till beslut om genomférande av projekt. I beslutsprocessens beslutspunkt 2 tas beslut
om det krévs fortsatt utredning efter framtagen forstudie och i beslutspunkt 3 tas beslut
om att genomfora investeringen.

Forvaltningens bedomning

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen har identifierat ett antal brister och behov av
att dndra eller forbattra funktioner i lokalerna p4 Annedals Vérd- och omsorgsboende,
Carl Grimbergsgatan 11. For att sdkerstilla &ndamalsenlighet i lokalerna beddmer
forvaltningen dérfor att det behdver genomforas ett antal verksamhetsanpassningar i
aktuella lokaler. De planerade anpassningarna innebir att bade boende- och arbetsmiljon
kommer att forbattras. Forvaltningen bedomer dven att aktuella atgirder bor goras i
samband med att stadsfastighetsforvaltningen planerar att genomfora en omfattande
forlangningsrenovering av fastigheten. Motivering for vald tidpunkt for
verksamhetsanpassningar &r att den planerade renovering kraver tomstéllning av vard-
och omsorgsboendet. Dels for att orsaka sé liten storning som mgjligt for de enskilda
hyresgisterna och verksamheten, dels ur ett ekonomiskt perspektiv da
verksamhetsanpassningarna kan rymmas i aktuell entreprenad.

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen

Simon Cederholm Babbs Edberg
Avdelningschef Kvalitet och utveckling Forvaltningsdirektor
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