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Forstudie gallande ersattningsinvestering av
Lillekarrs Vard- och omsorgsboende

Forslag till beslut

Aldre samt vard- och omsorgsndmnden:

1. uppdrar till stadsfastighetsforvaltningen att genomfora en forstudie for att utreda
forutsattningarna for att inom ramen for befintlig detaljplan bygga om alternativt
ersitta Lillekdrrs Vard- och omsorgsboende med ett nytt vard- och
omsorgsboende.

Sammanfattning

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen har genom nimndens lokalbehovsplan
identifierat behov av erséttningsinvestering avseende Lillekérrs Vard- och
omsorgsboende (2022-08-23, § 199 N160-1049/22). Forvaltningen har ett behov av att
verksamheten statar upp 2028/29. Detaljplanen for Kérra Centrum har blivit fordréjd och
det ar darfor viktigt att utreda forutséttningar for att anvénda befintlig detaljplan samt
foresla en utformning som inte bromsar framtida detaljplanarbete.

Fran 2023 tar stadsfastighetsforvaltningen dver ansvaret frén stadsledningskontoret att
medverka i tidiga skeden i stadsplaneringen. Detta foranleder en forvéntan frén dldre samt
véard- och omsorgsforvaltningen att fa vigledning i dessa frdgor i en néra dialog med
stadsfastighetsforvaltningen.

Nedan beskrivna behov och uppdragsbestillning &r framtagen genom
forvaltningsévergripande workshops i samband med framtagande av Goteborgs Stads
riktlinje for styrande nyckeltal for kommunala verksamhetslokaler. Uppdragsbestéllning
syftar till att i ett tidigt skede styra forstudiens ansats och dvergripande intention. En
tydlig uppdragsbestillning bedoms 6ka forvaltningens majlighet att skapa ett vard- och
omsorgsboende som svarar upp mot existerande och framtida behov.

I den riskanalys som forvaltningen redovisade i ndmndens lokalbehovsplan for &r 2022
framgér att det finns en risk att det i nartid (6—10 &r) kommer réda brist pa lagenheter i
véard- och omsorgsboende i Goteborgs Stad. Cirka ett till tvd vard- och omsorgsboenden
behover fran ar 2028 byggas for att tillgodose behovet. Utan framdrift i detta projekt kan
planerat underhéll behova senareldggas och majligheter avseende externa alternativ
avseende savil byggnation som drift genom ramavtal behdva utredas.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Utformning av vard- och omsorgsboende och dess ndrmiljo paverkar inte enbart
forutsattningar ur ett ekonomiskt perspektiv utan har dven paverkan pa forvaltningens
mdjlighet att tillhandahalla personella resurser och kompetens. En av kommunens storsta
utmaningar dr den demografiska utmaningen som handlar om att allt firre personer i
arbetsfor alder ska forsorja och ta hand om allt fler dldre som behover vard och omsorg.
Sammanfattningsvis finns det ingen enskild 10sning pa den demografiska utmaningen,
utan en kombination av strategier kan behdva anvéndas for att mota utmaningen pé bésta
sitt. En viktig strategi ar att bygga dndamalsenliga vard- och omsorgsboende. Ett bra
vard- och omsorgsboende som héller i framtiden 4r anpassat efter de boendes individuella
behov, och som frimjar hélsa, vilbefinnande och sjélvstindighet. Boendet ska dven vara
utformat sa att det tillater effektiva floden ur ett vard- och omsorgsperspektiv.
Grundforutsittningar for att anvinda modern teknik i syfte att forbattra sdvil kvalitet som
effektivitet pa vard och omsorg ska vara sékerstéllda. Detta har en tydlig koppling till
bade den ekologiska och sociala dimensionen.

Beddmning ur ekologisk dimension

Stadsfastighetsforvaltning ansvarar for nybyggnation av vard- och omsorgsboende i
kommunal regi. Stadsfastighetsforvaltningen har hogt stéllda krav och mél avseende
miljo och stravar efter ett hallbart byggande med helhetssyn. Det innebir bland annat att
mindre farliga &mnen ska anvindas i byggnationen samt att byggnaderna ska ha en l1ag
energiforbrukning.

Bedomning ur social dimension

Ett for malgruppen dndamalsenligt vard- och omsorgsboende med kvalitativt innehall &r
en viktig del i goda livsvillkor. Nér forvaltningen enas om behov av utformning avseende
boendet och nidrmilj6 i en forstudie bidrar det till att forvaltningen blir en tydlig
bestillare/kravstéllare gentemot exploateringsforvaltningen och
stadsfastighetsforvaltningen.

For den strategiska planeringen av kommunala verksamhetslokaler dr det avgorande att
ytor for kommunal service reserveras tidigt eftersom det ar svart att skapa de ytor som
behovs i efterhand. For mélgruppen dldre bidrar en andamalsenlig bestillning till goda
livsvillkor med hénsyn till den enskildes hiilsa. Andamélsenlighet utifran
medarbetarperspektivet paverkar hyresgisternas upplevda boendemiljo positivt ur ett
helhetsperspektiv. Forstudiens ansats och dvergripande intention beddms 6ka
forvaltningens mojlighet att skapa ett vard- och omsorgsboende som svarar upp mot
existerande och framtida behov.

Samverkan
Information ges i férvaltningsévergripande samverkansgrupp den 22 mars 2023.

Beslutet skickas till
Stadsfastighetsforvaltningen
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Arendet

Aldre samt vard- och omsorgsnimnden ska enligt ny investeringsprocess ta stillning till
begiran om forstudieuppdrag avseende att inom ramen for befintlig detaljplan genomfora
en ombyggnation alternativt uppfora ett nytt vard- och omsorgsboende vid Lillekarr
Sodra 51, fastighetsbeteckning: Kérra 7:49 (Férdndrad beslutsprocess for
investeringsprojekt i stadens lokalforsorjning, Lokalndmnden, 2022-02-10, §10, N230-
0142/22) .

Beskrivning av arendet

Goteborgs Stad star infor utmaningen att utifran den demografiska utvecklingen méta
kommande behov av utdkning géllande vard- och omsorgsboenden. Det innebér att
fastighetsbestandets volym behdver motsvara efterfragan och behov. Fastigheterna
behdver dven vara utformade och rustade for att skapa forutsattningar for god vard- och
omsorg. Det innebar att nya boenden behover komma till och for boenden som inte ar
dndamaélsenliga behover det i vissa fall ske en anpassning av nimndens fastighetsbestand.

Vid beslut om nyetableringar och nedldggningar ar fastighetsfragorna en viktig del att ta
hinsyn till i ett helhetsperspektiv. Stadsfastighetsndmnden har i uppdrag att planera
fastighetsutveckling, avyttring, omstrukturering och anpassning av ndmndens
fastighetsbestand. Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen har samverkat med
stadsledningskontoret och stadsfastighetsforvaltningen i arbetet med planeringen. Den
kommande expansionen, behov av renoveringar och ombyggnation av befintliga vard-
och omsorgsboende innebédr omfattande investeringar som bor samordnas och hanteras i
samverkan med berdrda forvaltningar. Aldre samt vard- och omsorgsnimndens
lokalbehovsplan 2022 definierar och redogor for nimndens lokalbehov kopplade till
befintliga lokaler, nya lokaler och lokaler som nimnden vill eller behéver ldmna (2022-
08-23, § 199 N160-1049/22).

Aldre samt vird- och omsorgsforvaltningen har genom nimndens lokalbehovsplan
identifierat behov av en ombyggnation eller erséttningsinvestering for Lillekdrrs Vard-
och omsorgsboende. Forvaltningen har ett behov av att verksamheten statar upp 2028/29.
Detaljplanen for Kérra Centrum har blivit fordrdjd och det dr darfor viktigt att utreda
forutsittningar for att anvénda befintlig detaljplan och foresla en utformning som inte
bromsar framtida detaljplanarbete.

Fran 2023 tar stadsfastighetsforvaltningen 6ver ansvaret fran stadsledningskontoret att
medverka i tidiga skeden i stadsplaneringen. Detta foranleder en forvéntan fran dldre samt
véard- och omsorgsforvaltningen att fa véigledning i dessa frdgor i en néra dialog med
stadsfastighetsforvaltningen.

Aktuell forstudie forvéntas resultera i mer detaljerade forslag pa 16sningar och
kostnadsforslag och ddrmed underlag till fortsatta stillningstagande. Fortsatta beslut
kommer att fattas enligt stadsfastighetsndmndens nya beslutsprocess for
investeringsprojekt som omfattar lokalforsorjningsprojekt fran bestillning av forstudie
fram till beslut om genomforande av projekt. I beslutsprocessens beslutspunkt 1 tas beslut
om att starta en forstudie, i beslutspunkt 2 tas beslut om det krivs fortsatt utredning efter
framtagen forstudie och i beslutspunkt 3 tas beslut om att genomfora investeringen.

Nedan beskrivna behov dr framtagna genom forvaltningsdvergripande workshops och i
samarbete med stadsfastighetsforvaltningen och stadsledningskontoret, i samband med
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framtagande av Goteborgs stads riktlinje for styrande nyckeltal for kommunala
verksamhetslokaler.

Behovsbeskrivningen nedan &r en uppdragsbestillning som ligger som grund till
forstudien. Forstudien ska ha aktuellt ramprogram som utgdngspunkt och kompletteras
med det av forvaltningen pagéende arbetet med framtagande av behov utifran
lokalfunktioner. Kompletteringen baseras pa att kommunfullméktige har gett nimnden 1
uppdrag att kartlagga och implementera de fordelar som konceptet demensby erbjuder i
planeringsarbetet for nya vard- och omsorgsboenden (KF, 2021-12-09, §26 0403/21).

Uppdragsbestallning

Malgrupp

Vérd- och omsorgsboende &r en bistandsbeddmd sérskild boendeform med service och
omvardnad for dldre personer med behov av sdrskilt stod. Detta gor véard- och
omsorgsboende unikt eftersom det ar ett boende dar malgruppen vistas i lokaler och
angransande utemiljo dygnet runt. Miljoer i och kring vard- och omsorgsboende for dldre
behover erbjuda mycket goda kvaliteter for att skapa en hélsosam och trygg boendemiljo
samt bidra till 6kad delaktighet och sjalvstindighet for de boende. For att sikra dldres
tillgang till goda utemiljoer ar det viktigt att fragorna finns med i den fysiska planeringen
pa alla nivéer utifran de dldres egna perspektiv samt att samnyttjande sker pa dldres
villkor. I den téta staden finns en utmaning i att avsitta tillrickligt stora friytor for dldres
behov nir konkurrensen om marken dkar. Vid planering av samhéllsservice och
samnyttjande av lokaler och utemiljder ska alltid en konsekvensbeskrivning utifrén édldres
perspektiv genomforas och kompensationsatgarder tillaimpas.

Nyckeltal for lokalyta

Ett vard- och omsorgsboende &r bade ett boende och en arbetsplats. Lokalerna ska
tillgodose den enskildes behov av sjdlvstindighet, delaktighet, integritet, trygghet och
sakerhet. Boendets placering i férhéllande till omgivningen é&r viktig liksom att tomten
skapar forutsittningar for olika utformning beroende pa boendets storlek.

Nyckeltal for lokalyta beskrivs har med begreppet lokalarea (LOA). Lokalarea omfattar
inte fastighetens alla ytor, exempelvis saknas teknikutrymmen, vilket innebér att en
omvandling maste ske mellan lokalarea (LOA) och bruttoarea (BTA) for att fa ett matt pa
hela byggnadens volym. Den totala volymen fordelas sedan 6ver ett lampligt antal
vaningsplan. Baserat pé antalet vningar framgér slutligen ett virde pa byggnadsarea
(BYA) vilket motsvarar den area som byggnaden upptar pa marken.

For ett vard- och omsorgsboende bor man 1 ett tidigt skede rdkna med 100-120
kvadratmeter lokalarea (LOA) per enskild hyresgést. I utrdkningen har det tagits hojd for
funktioner som endast forekommer en géng, exempelvis tillagningskok, restaurang, café,
samlingssal. Det har dven tagits hojd for funktioner som behdver finnas pa varje
vaningsplan eller enhet. Exempelvis tvittstuga, soprum, stddforrad, enhetskdk, och
gemensamhetsutrymmen. Om tillagningskoket ska vara ett storre produktionskok som
levererar till andra verksamheter behdver lokalarean justeras.

Ett vard- och omsorgsboende bor ldggas i spannet 80—100 lagenheter, fordelat pa enheter
om minst tio och som mest 16 ldgenheter. For att optimera floden och samordningsvinster
bor det finnas minst tvé enheter och max fyra enheter per vaningsplan, fordelat pa minst
tva och max fem vaningsplan med ldgenheter. Detta utifran aspekter som tillgénglighet,
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fléden och verksamhetsekonomi. Lagenheterna ska vara mellan 32—35 kvadratmeter
(LOA). Den totala hyresgrundande boendeytan per boende inklusive gemensamhetsytor
och forradsyta bor landa pa 55 kvadratmeter (LOA).

I exempeltabellen nedan har samtliga vaningsplan ldgenheter. Det dr ocksa majligt att till
exempel ha ett forsta vaningsplan utan lagenheter med reception, administrativa
funktioner och samlingssal. Tabellen &r inte ett styrande nyckeltal utan ger en indikation
om olika ytbehov.

Antal Kvm LOA Antal Antal Antal LOA [BYA (exklusive
boende/ per vaningsplan |enheter per| ldagenheter teknik-
lagenheter | boende vaningsplan | per enhet utrymmen)

100 100 5 2 10 10000 | 2000 kvm
kvm
90 115 3 3 10 10350 | 3450 kvm
kvm
80 120 4 2 10 9 600 2 400 kvm
kvm
Nyckeltal for friyta

Utifran detaljplanens forutsittning ska fastighetens disposition pa tomten beaktas for att
mdjliggora basta mojliga dagsljusforhallanden pa utemiljon. Utemiljon ska vara forlagd i
direkt anslutning till byggnaden och vara dedikerad for hyresgésterna. Det r inte bara
storleken utan dven anvidndbarhet och tillgdnglighet som ska beaktas i forhallande till
friyta. Om tomtens forutsittningar gor det svart att tillgodose att friytan ar tillrickligt stor
kan det till viss del kompenseras med vil tilltagna inglasade balkonger pa varje enhet
med bra utblickbarhet dver néirliggande utemiljo.

Friytan bor planeras sa att den ger mojlighet till utevistelse utifran olika forutséttningar
for sdvil gemensamma som individuella aktiviteter. Friytan ska kunna nés av
hyresgisterna pa egen hand. Markforutsittningarna bor vara sadana att trid kan planteras.
Det bor dven finnas utblickbarhet till allmén plats eller mark. Med hénsyn taget till ovan
specificerade behov bor nyckeltal for friyta for ett vard- och omsorgsboende ligga i
spannet 15-20 kvadratmeter per boende/lagenhet.

Tabellen nedan dr en exempeltabell pé friyta for vard- och omsorgsboende av olika
storlek. Tabellen 4r inte ett styrande nyckeltal utan ger en indikation pa olika ytbehov.

Antal boende/ldgenheter friyta per Summa friyta
boende/lagenhet
100 15 kvm 1500 kvm
90 17 kvm 1530 kvm
80 20 kvm 1 600 kvm
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Unika lokalbehov

Till varje vard och omsorgsboende kan projektspecifika ytor tillkomma beroende pa
exempelvis inriktning, geografisk placering eller tillgang till annan service i omradet. Det
kan rora sig om uthyrningsbara ytor for frisor, fotvard, gym eller bibliotek. Det kan ocksa
vara sa att tillagningskoket ska dimensioneras pa ett sddant sitt att det kan producera mat
till nirliggande kommunala verksamheter.

Forvaltningens bedéomning

I den riskanalys som forvaltningen redovisade i nimndens lokalbehovsplan for ar 2022
framgar att det finns en risk att det i nértid (6—10 ar) kommer rada brist pa ldgenheter i
vard- och omsorgsboende i Goteborgs Stad. Cirka ett till tva vard- och omsorgsboenden
behdver fran ar 2028 byggas for att tillgodose behovet. Utan framdrift i detta projekt kan
planerat underhall behova senarelidggas och mdjligheter avseende externa alternativ
avseende sévil byggnation som drift genom ramavtal behdva utredas. Darfor bor varje
mdjlighet till etablering av vard- och omsorgsboende omhéndertas. Forvaltningen
bedomer att arbetet med att forbereda en kommande etablering bor startas omgéende.
Detta ger mojlighet att redan i ett tidigt skede sékerstélla en dndamalsenlig utformning av
savél boende som nérmiljo. Forvaltningen vill ges mdjlighet att delta aktivt i
forstudiearbetet i syfte att beskriva malgruppens och forvaltningens behov. Forvaltningen
ser fram emot de planerande forvaltningarnas viagledning i detta. Utan framdrift i detta
projekt kan planerat underhéll behdva senareldggas och mojligheter avseende externa
alternativ avseende savél byggnation som drift genom ramavtal behdva utredas.

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen

Simon Cederholm Babbs Edberg
Avdelningschef Forvaltningsdirektor
Kwvalitet och utveckling
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