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Ombyggnad av Trekantens servicehus etapp
2 - genomférandebeslut

Férvaltningens férslag till beslut
1. Stadsdelndmnden godkinner forslaget om att bygga om 39 badrum 1
Trekantens servicehus, Lovholmsvégen 27.

2. Stadsdelsndmnden beslutar om att inrétta ett boende inom socialpsykiatrin med
10 ldgenheter pa plan 2 Lovholmsvigen 27.

3. Stadsdelsndmnden uppdrar at forvaltningen att utreda mojligheten att inrymma
stadsdelsndmndens och landstingets beroendemottagning pé plan 1 och
bottenvining Lovholmsvégen 27

4. Stadsdelsndmnden hemstéller hos Kommunstyrelsens ekonomiutskott om
stimulansbidrag for ny-, om- och tillbyggnad av sirskilda boendeformer for
dldre och stodbostidder med 0,1 mnkr per ldgenhet totalt 3,9 mnkr

5. Stadsdelsndmnden uppdrar at stadsdelsforvaltningen att bestélla genom-
forandet av Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Maria Mannerholm Gunnar Ohlsén
stadsdelsdirektor avdelningschef
Sammanfattning

Stadsdelsndmnden beslutade 22 mars 2012 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 2,
Lovholmsvégen 27, kommer att genomforas. Forvaltningen redogor ocksé for
kostnaderna 1 samband med ombyggnationen.
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Arendets beredning

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

De fackliga organisationerna har informerats den 11 och 18 september 2012 samt
pensionérsradet den 25 september.

Bakgrund

Stadsdelsndmnden beslutade 22 mars 2012 att ge stadsdelsforvaltningen i uppdrag
att av Micasa bestilla en projektering for ombyggnation av Trekantens servicehus.
Projekteringen skulle omfatta ombyggnation av ldgenheternas badrum si att de
uppfyller Arbetsmiljoverkets krav 1 det foreliggande som finns for servicehuset
samt utreda mdjligheten att anvdnda delar av fastigheten till annan anvdndning
inom stadsdelsnimndens ansvarsomrade. Stadsdelsnimnden beslutade 24 maj
2012 om genomforande av en fOrsta etapp av badrumsombyggnaden, 50
lagenheter pd Lovholmsvigen 31.

De boende pd Lovholmsvigen 31 evakuerades under augusti manad till
Lovholmsvigen 27 och andra servicehus, Fruiingsgarden, Alvsjé och
Enskededalen. Den 3 september pabdrjades ombyggnationen av badrummen pa
Lovholmsvégen 31. Ombyggnationen beréknas vara helt klar i manadsskiftet
november december.

Detta genomforandedrende omfattar en andra etapp av ombyggnationen. Etappen
omfattar Lovholmsvégen 27 som idag har 50 lagenheter for servicehusboende.
Forvaltningen har dven tittat pd mojligheterna att anvénda delar av
Lovholmsvégen 27 for annan anvindning inom stadsdelsndmndens
ansvarsomrade. Det behovs bland annat lagenheter for andra kategorier boende
och forvaltningen har darfor tittat pA mojligheten att inrymma stddbostéder for
socialpsykiatrin pa ett vaningsplan.

Forvaltningen har med hjilp av Micasa édven tittat pad mojligheten att inrymma en
forskola i servicehuset. Aven om behovet av forskola ér generellt stort och denna
plats dr speciellt bra lampad for en forskola med tanke pad den kommande
bostadsbebyggelsen pd Lovholmen har den tanken forkastats. Skilen till detta ar
framfor allt att ombyggnationen bedoms bli for dyr, det finns daliga
forutséttningar att anldgga en gard till forskolan samt osdkerhet om bygglov
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kommer att beviljas pa grund av for lag takh6jd. Forvaltningen har dérfor dven
tittat pd mojligheten att inrymma annan verksamhet pa Lovholmsvagen 27.

Férvaltningens synpunkter och férslag

Trekantens servicehus har 100 ldgenheter fordelade pa 50 lagenheter vardera pa
respektive adress, Lovholmsvégen 27 och 31. Det ér idag 76 pensionérer som har
sin ordinarie bostad pa Trekantens servicehus. P4 Lovholmsvagen 27 ar det 37
pensiondrer som har sin ordinarie bostad.

Vid evakueringen av Lovholmsvégen 27 kan 11 boende erbjudas
evakueringsldgenhet pa Lovholmsvigen 31. Resterande 26 boende kommer att
evakueras till Fruingsgarden, Alvsjo och Enskededalens servicehus.

Evakueringen av de boende pa Lovholmsvégen 27 kommer att paborjas 1 mitten
av november och vara klar fore julen. Samtidigt som den evakueringen pagér ska
en aterflytt ske av de som ar evakuerade fran Lovholmsvigen 31.

Annan verksamhet p& Lévholmsvéagen 27

Med det antal boende som idag finns pa Trekantens servicehus, 76 st, och hur
prognosen ser ut for antalet personer 6ver 80 ar i stadsdelen, en minskning fram
till 2018, bedomer forvaltningen det 1ampligt att anvénda tva av bostadsplanen till
annan verksamhet. Stadsdelen kommer dessutom att ha 16 tomma ldgenheter pa
Fruéngsgardens servicehus efter det att lagenheterna dir anvints som evakuering.
Trekantens servicehus kommer da att ha 78 servicehuslédgenheter.

Pé plan 2, Lovholmsvégen 27, foreslér forvaltningen stadsdelsndmnden att besluta
om att inrétta ett stddboende for socialpsykiatrin. Vaningsplanet har idag 11
lagenheter. En ldgenhet kommer att anvéindas som gemensamhetsutrymme och
personallokal och boendet far ddrmed 10 ldgenheter. Forvaltningen foreslér att

samtliga badrum i detta vaningsplan ocksa byggs om enligt Arbetsmiljoverkets
krav.

Pé plan 1 och bottenvaningen, Lovholmsvégen 27, har forvaltningen tillsammans
med Micasa provat att inrymma en forskola. Forvaltningens beddmning &r nu att
en ombyggnation till forskola kommer att bli allt for dyr. Ndgon bra 16sning for att
tillskapa en gérd har inte kunnat hittas. Det finns en risk for att bygglov inte
kommer att beviljas pa grund av for lag takhdjd. Forvaltningen har da tittat pa
andra behov och kommit fram till att lokalerna skulle kunna passa bra for
ndmndens och landstingets beroendemottagning.
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Beroendemottagningen finns idag pa Katrinebergsbacken 35 i néra anslutning till
Liljeholmstorget. Verksamheten ar trangbodd vilket gor att arbetsmiljon i alla
delar inte &r helt tillfredsstdllande. Verksamheten skulle behdva lokaler som var ca
200 till 300 kvadratmeter storre. Forvaltningen och landstinget har under en langre
period sokt nya lokaler utan att hitta ndgot 1ampligt. Landstinget har en 6nskan om
att nya lokaler ska ligga bra till kommunikationsméssigt. Nuvarande hyresavtal
16per ut den 30 september 2013.

Forvaltningen tror att lokalerna pa plan 1 och bottenvéningen pa Lovholmsvégen
27 ska kunna anpassas for verksamheten pa ett bra sétt och till en inte allt for stor
kostnad. En ny entré behover tillskapas for verksamheten. Forvaltningen har inget
fardigt forslag pa hur de nya lokalerna ska utformas och till vilken kostnad.
Forvaltningen foreslar darfor i detta drende stadsdelsndimnden om att fa ett
uppdrag om att fortsétta utreda mgjligheten att inrymma beroendemottagningen i
dessa lokaler och aterkomma med ett genomforandedrende vid en senare tidpunkt.

Pé plan 1 och 2 Lovholmsvigen 27 ar det 18 pensiondrer som har sin ordinarie
bostad. Dessa kommer att erbjudas andra ldgenheter i servicehuset. De av dessa
som erbjuds och accepterar en lagenhet pa Lovholmsvégen 31 kommer att kunna
flytta direkt in 1 en renoverad ldgenhet och inte behdva evakueras. Pa
Lovholmsvigen 31 finns det 11 tomma ldgenheter.

Genomférande av ombyggnationen

Micasa har genomfort en projektering for att kunna handla upp en totalentreprenad
for ombyggnaden av ldgenheternas badrum sé att de uppfyller Arbetsmiljoverkets
krav. Upphandlingen &r nu genomford och en avtalad kostnad finns exklusive
andrings- och tillaggsarbeten. Den kostnad som avtalats om efter upphandlingen
blev betydligt ldgre 4n den 1 genomforandedrendet for etapp 1 redovisade
kalkylen.

For etapp 1, 50 ldgenheter, dr den avtalade ombyggnadskostnaden 7 mnkr mot
tidigare redovisade 14,6 mnkr. For etapp 2 med en ombyggnad av 39 ldgenheter
enligt forvaltningens forslag blir dd kostnaden 5,5 mnkr. I den hyreskalkyl Micasa
lamnat infor stadsdelsndmndens genomforandeédrende for etapp 1 hade Micasa
antagit en hyresokning for de boende med 300 kronor per manad och ldgenhet.
Micasa har nu forhandlat hyresokningen med hyresgéstforeningen och kommit
Overens med hyresgéstforeningen om en hyresokning pa 525 kronor per manad
och ldgenhet.
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For etapp 1 kvarstér direfter en ombyggnadskostnad pa 2,3 mnkr och for etapp 2
en ombyggnadskostnad pa 1,8 mnkr som kommer att 1dggas som ett hyrestilligg
pa 20 ar pa stadsdelsndmndens hyreskontrakt for Trekantens servicehus. Kostnad
ar 1 for hyrestillagget blir 324 Tkr.

Liksom for etapp 1 kommer forvaltningen informera de boende om
konsekvenserna for lagenheternas utformning och be om ett godkdnnande for att
genomfora ombyggnaden. Detta kommer att ske under oktober och november. Sa
snart som mojligt kommer forvaltningen éven informera om vart den boende ska
evakuera.

Som forvaltningen redovisade i genomforandedrendet for etapp 1 berdknas de
flyttar av boende som ska ske under 2012 kosta 1,1 mnkr. Aterflytt av de boende
pa Lovholmsvégen 27 som sker 2013 berdknas kosta 340 Tkr. Etapp 2 av
ombyggnationen berdknas starta i mitten av januari 2013 och vara klar i slutet av
april. En aterflytt av de boende kan da ske under maj manad.

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 och 0,1 mnkr per lagenhet. I kommunstyrelsens
ekonomiutskotts beslut gillande etapp 1 beviljades stadsdelsndmnden 5,5 mnkr
varav 0,5 mnkr for projektering och 5,0 mnkr for 0,1 mnkr per ldgenhet.
Forvaltningen foreslar i detta drende att stadsdelsndimnden ansoker om 3,9 mnkr
d.v.s. 0,1 mnkr per ldgenhet for de 39 lagenheter som ska byggas om.
Forvaltningen anser det rimligt att stadsdelsnimnden ska erhélla samma bidrag for
de lagenheter som ska byggas om for det socialpsykiatriska boendet som for
servicehusldgenheterna.
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