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stadsdelsndmnd

Ombyggnad av Trekantens servicehus etapp

1

- genomférandebeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Stadsdelndmnden godkinner forslaget om att bygga om 50 badrum i
Trekantens servicehus, Lovholmsvégen 31.

2. Stadsdelsndamnden hemstéller hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om
godkédnnande av att genomfora ombyggnationen.

3. Stadsdelsnimnden hemstdller hos Kommunstyrelsens ekonomiutskott om
stimulansbidrag for ny-, om- och tillbyggnad av sirskilda boendeformer for
dldre med 0,5 mnkr for projektering, 1,1 mnkr f6r tomgéngshyror, 1,1 mnkr
for flyttkostnader och 0,1 mnkr per ligenhet totalt 5,0 mnkr

4. Stadsdelsndmnden uppdrar at stadsdelsforvaltningen att bestdlla genom-
forandet av Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB, under forutséttning att
Kommunstyrelsens ekonomiutskott godkénner projektet.

Maria Mannerholm Gunnar Ohlsén

Stadsdelsdirektor Avdelningschef

Sammanfattning

Stadsdelsndmnden beslutade 2012-03-22 att ge stadsdelsforvaltningen i uppdrag
att av Micasa bestélla en projektering for ombyggnation av Trekantens servicehus.

Forvaltningen beskriver i detta drende hur ombyggnationen av en etapp 1,
Lovholmsvégen 31, kommer att genomforas. Forvaltningen redogor ocksa for
kostnaderna 1 samband med ombyggnationen.

Box 490, 129 04 Hagersten. Telefonvégen 30
Telefon 08-508 22 000

gunnar.ohlsen@stockholm.se
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Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for samhillplanering och avdelningen for
personalfragor och utforare inom dldreomsorgen i samverkan med
fastighetsdgaren Micasa AB.

De fackliga organisationerna har informerats den 8 och 15 maj 2012 samt
pensiondrsradet den 22 maj.

Bakgrund

Stadsdelsndmnden beslutade 2012-03-22 att ge stadsdelsforvaltningen i uppdrag
att av Micasa bestélla en projektering for ombyggnation av Trekantens servicehus.
Projekteringen skulle omfatta ombyggnation av ldgenheternas badrum si att de
uppfyller Arbetsmiljoverkets krav i det foreliggande som finns for servicehuset
samt utreda mdjligheten att anvénda delar av fastigheten till annan anvdndning
inom stadsdelsndmndens ansvarsomrade.

Detta genomforandedrende omfattar en forsta etapp av ombyggnationen. Etappen
innefattar de 50 lagenheterna pa Lovholmsvégen 31. Forvaltningen aterkommer 1
host med ett genomforandedrende avseende Lovholmsvigen 27 samt
bottenvaningen i servicehuset. Forvaltningen har pabdrjat arbetet med att titta pa
mojligheterna att anvénda delar av servicehuset for annan anvindning inom
stadsdelsndmndens ansvarsomrade. Det behovs lagenheter for andra kategorier
boende inom stadsdelsndmndens ansvarsomrade vilket skulle kunna ta i ansprak
ett mojligen tvd viningsplan pa en av adresserna. Forvaltningen har med hjélp av
Micasa dven borjat titta pd mojligheten att inrymma en forskola i servicehuset.
Behovet av forskola dr generellt stort och denna plats &r speciellt bra lampad for
en forskola med tanke pa den kommande bostadsbebyggelsen pa Lovholmen. Om
det 4r mgjligt att inrymma forskola i byggnaden behdver dock utredas ytterligare
varfor forvaltningen dterkommer till detta i genomforandeédrendet for etapp tva av
ombyggnationen.

Férvaltningens synpunkter och férslag

Av Trekantens servicehus 100 ldgenheter dr det idag boende i 80 av dessa
lagenheter. De boende ir jamt fordelade pa de tvd adresserna Lovholmsvégen 27
och 31. Det innebdr att det finns 40 bebodda ldgenheter och 10 tomma ldgenheter
pa respektive adress. Forsta etappen av ombyggnationen kommer att omfatta
lagenheterna pa Lovholmsvégen 31. Nér den nu ska genomforas kommer det att
innebdra att boende i1 10 ldgenheter kommer att kunna evakuera till
Lovholmsvégen 27 medan boende i 30 ldgenheter maste evakuera till andra
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servicehus. Forvaltningens bistdndshandléggare har tréffat de boende som har
servicehusbeslut fran Hagersten-Liljeholmens stadsdelsforvaltning for ett
individuellt samtal och ingen av dessa har uttryckt en dnskan om att anséka om
nagon annan boendeform i samband med ombyggnationen. Da det géller de
boende med bistandsbeslut fran andra stadsdelsforvaltningar och andra kommuner
pagar de individuella samtalen. Forvaltningen utgar tillsvidare i planeringen fran
att det dr 80 bebodda lagenheter och 20 tomma som é&r férutsattningen for
ombyggnation och evakuering.

For evakuering till andra servicehus réknar forvaltningen med att i forsta hand
anvinda Frudngsgirden. Dér finns idag 13 tomma lagenheter. Dartill har
forvaltningen forsikrat sig om att fa 10 ldgenheter pa Alvsjo servicehus. Dirmed
kvarstar det att hyra in 7 ldgenheter till utifran den aktuella situationen.

Genomférande av ombyggnationen

Micasa har genomfort en projektering for att kunna handla upp en totalentreprenad
for ombyggnaden av ldgenheternas badrum sa att de uppfyller Arbetsmiljoverkets
krav. Utifrin projekteringen har en kalkyl tagits fram pd ombyggnadskostnaderna
for de 50 lagenheterna pa Lovholmsvégen 31. Kostnaderna berdknas till 14,6
mnkr. Micasa har utifran den kalkylen 1dmnat en prelimindr hyresoffert till
forvaltningen. I hyresofferten har antagits att de boende kommer att fa en
hyresokning p& 300 kronor per manad. Detta &r bara en uppskattning dé den
slutliga hyresforandringen kommer att faststéllas 1 en férhandling mellan Micasa
och hyresgéstforeningen. Déarefter kvarstar en kostnad pd 11,9 mnkr som blir ett
hyrestilldgg pa 20 &r pé stadsdelsndmndens hyreskontrakt for Trekantens
servicehus. Kostnaden ar 1 for hyrestillagget blir 950 Tkr.

Ombyggnaden av badrummen far konsekvenser for ldgenheternas utformning 1
ovrigt. Da det finns 19 olika ldgenhetstyper pa Trekantens servicehus dr det svéart
att exakt beskriva hur ombyggnaden paverkar ldgenheternas utformning. Vad som
generellt sdtt maste goras ar att badrumsvaggen ut mot hallen behover flyttas 55
cm. | vissa ldgenheter klarar hallen tillgdnglighetskraven dven efter att viggen
flyttats ut utan att ndgra andra vaggar flyttas, 1 vissa ldgenheter maste dock
garderoberna 1 hallen helt eller delvis flyttas till vardagsrummet/sovrummet. |
andra ldgenheter maste viggen mellan hall och sovrum/sovalkov som konsekvens
av detta flyttas. Dessa rum blir dd mindre. Det ovan beskrivna giller 47 av
lagenheterna pad Lovholmsvigen 31. Tre lagenheter dr svérare att atgdrda och
kommer att f4 en helt ny utformning for att kunna sékra alla funktioner.
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Forvaltningen kommer under maj ménad att individuellt informera varje hyresgist
om konsekvenserna for deras ldgenhet av ombyggnationen. Hyresgésten ska
dérefter godkénna atgirderna i ldgenheten.

Under de forsta veckorna i juni kommer forvaltningen att planera for vilken
hyresgést som ska evakueras vart. Forvaltningen har forstétt att de boende 1 forsta
hand 6nskar evakuera inom Trekantens servicehus. Forvaltningen kommer att
prioritera hyresgésterna utifran hur ldng tid de har haft servicehusbeslut.
Information om nir och vart var och en ska evakueras kommer att gé ut i god tid
fore midsommar. Ett informationsmdte kommer dven att hallas fore midsommar.

Flytten till evakueringsldgenhet kommer att ske under hela augusti ménad.
Forvaltningen har tillsammans med en flyttfirma kommit fram till att det &r
realistiskt med flytt av tre ldgenheter per dag. Allt i ligenheterna ska flyttas ut.
Micasa och forvaltningen har kommit fram till att detta dr &nda mdjliga vigen for
att kunna garantera att inget forsvinner och att man ska kunna ldmna 6ver
lagenheten i ett vélstiddat skick. Flyttfirman kommer att packa och packa upp
tillhorigheter. I det fall ndgon behdver evakuera till en mindre lagenhet kommer en
del tillhorigheter kunna magasineras. Forvaltningen har begért in en offert pa
flyttningen. Kostnaden ar 8.500 kronor per lagenhet plus kostnader for
magasinering, hjdlp med uppséttning av tavlor mm. Under 2012 ska 120
lagenhetsflyttar ske, 40 lagenheter i etapp 1 ska flyttas ut for att sedan flytta
tillbaka och dérefter ska 40 lagenheter i etapp 2 flyttas ut. Total kostnad for detta
berdknar forvaltningen till 1,1 mnkr.

Ombyggnationerna har planerats att starta den 1 september. Ombyggnationen av
de 50 lagenheterna pd Lovholmsvégen 31 dr berdknad att ta tre manader. Det
innebdr att en aterflytt skulle kunna starta den 1 december: Tidplanen for
ombyggnationen &r sjilvklart mycket oséker innan en entreprendr dr upphandlad.
Micasa kommer dock att arbeta for att en aterflytt ska kunna starta tidigare an 1
december etappvis per vaningsplan. I annat fall kommer det bli svért att hinna med
bade en aterflytt och en evakuering av de boende pé Lovholmsvégen 27 i god tid
fore julen 2012.

Stimulansbidrag

Staden har ett stimulansbidrag for ny-, om- och tillbyggnad av sérskilda
boendeformer for dldre. Bidraget ger utrymme for att soka 0,5 mnkr for
projektering, for tomgangshyror vilket for Trekantens etapp 1 uppgar till 1,1 mnkr,
0,1 mnkr per ldgenhet som for Trekantens etapp 1 innebér 5,0 mnkr samt 6vriga
kostnader i samband med ombyggnationen exv flyttkostnader som Trekanten
uppgar till 1,1 mnkr under 2012. Forvaltningen foreslar stadsdelsnimnden att
hemstilla om totalt 7,7 mnkr.
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