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Uppférande av nytt Arsta vard- och
omsorgsboende pa Arstavagen 112

Inriktningsarende
Forvaltningens forslag till beslut

Forvaltningen far i uppdrag att utreda nytt vard- och
omsorgsboende pa Arstaviigen 112 som ersittning for det befintliga.

Lena Lundstrom Stoltz Kersti Tagesson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Kristina Goldring

Avdelningschef

Sammanfattning

Forvaltningen bedomer med stod 1 genomférda behovsprognoser att
det finns ett utokat behov av vird- och omsorgsplatser pa bade kort
och léng sikt i och omkring Arsta. Det befintliga vérd- och
omsorgsboendet pa Arstaviigen 112 uppfyller inte
arbetsmiljoverkets krav pa hygienutrymmen. Darfor foreslas att
detta boende rivs och ersétts. Pa tomten placeras forutom vérd- och
omsorgsboende dven forskola, seniorbostidder och aktivitetscenter.

Forvaltningen bedomer att forutséttningarna dr goda for att tillskapa
ett modernt och effektivt vardboende pa platsen och foreslar att
forvaltningen far utreda detta och dterkomma med ett nytt
inriktningsdrende nér forutsittningarna kunnat utredas vidare.

Arendets beredning

Arendet har beretts av avdelningen for utveckling, lokaler och
stadsmiljo 1 samrad med bestédllaravdelningen, avdelningen for egen
regi och Micasa.
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Bakgrund

Med utgdngspunkt i Stockholm stads befolkningsprognoser kommer
behovet av dldreomsorg i stadsdelen variera 6ver tid. De ndrmaste
fem aren kommer behovet att minska nagot i stadsdelen men sett
over en lidngre tidsperiod som striacker sig till 2040 bedoms behovet
av dldreomsorgsplatser 0ka relativt mycket.

Inom ramen for detta har forvaltningen utrett olika mdjligheter for
ticka det framtida behovet i och kring stadsdelen Arsta.
Forvaltningen bedomer det som svért att tillskapa ett modernt,
korridorslost och hemtrevligt vard- och omsorgsboende 1 den
befintliga fastigheten med rimliga ombyggnadskostnader. Det
befintliga vard- och omsorgsboendet uppfyller inte
arbetsmiljoverkets krav pa hygienutrymmen. Enligt
badrumsinventeringar &r det ett stort antal badrum med brister
avseende avstdnden mellan toalett och vigg.

Darutdver bedomer Micasa utifran erfarenheten av andra liknande
projekt dér planldsningar dndrats att ombyggnadskostnaden ligger
néra kostnaden for nyproduktion. En bidragande orsak till detta &r
att vaggar brukar vara barande och kraver darfor forstarkningar vid
fordndringar. Micasa har dven informerat om att stora investeringar
méste ske om huset ska kunna sta kvar.

Stadsdelsforvaltningen bedomer darfor att det finns ett behov pa
bade kort och léng sikt av vard- och omsorgsboende pé platsen.
Projektet finns med i stadens dldreboendeplan som &r antagen 1
kommunfullmaktige.

Behov av platser i vard- och omsorgsboende, EAV
2025-2040, enligt Swecos framskrivning

2025 2030 2035 2040

Forutom vard- och omsorgsboende ska det inom fastigheten dven
inrymmas cirka 80 seniorbostdder samt en forskola med cirka sex
avdelningar. Micasa blir huvudman f6r seniorbostédderna. For
forskolan upprittades ett separat inriktningsérende inom
stadsdelsforvaltningen till nimnden 1 april. For att fa en tillrackligt
stor forskolegard kommer fastigheten justeras och parkmark tas i
ansprak.
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En ny detaljplan behdver tas fram som medger nytt vard- och
omsorgsboende, seniorbostdder samt forskola.

Arendet

Vard- och omsorgsboendet

Forvaltningen bedomer att vards- och omsorgsboendet bor omfatta
72 bostider. Befintlig byggnad inrymmer 77 bostédder. Micasas
ramprogram som tagits fram i samarbete med stadsdelsforvaltningar
och dldreforvaltningen, har legat till grund for arbetet. Volymstudier
av tomten har utforts och stimts av med forvaltningen. For att fa ett
rationellt brukande av verksamheten behdvs en bra struktur samt
god overblick 6ver ytorna. Tva avdelningar om vardera nio bostéder
blir kopplade med varandra.

Bostéderna fér en yta om cirka 30 kvadratmeter och kommer
innehdlla allrum samt badrum. Bostidder i det nuvarande huset
varierar mellan 24-44 kvadratmeter bostadsarea. Innergarden som
tillskapas blir sluten och kommer utgora ett tillskott for
verksamheten samt sérskilt erbjuda boende med demensdiagnos en
utokad mojlighet till utevistelse. Storre sammanhingande och
gemensamma balkonger placeras mot innergarden.

De gemensamma ytorna i form av vaningsmatsal och annat blir en
del av kommunikationsstréken. En ambition har varit att gora ytorna
effektiva for att halla nere kostnaderna. Det planeras for
mottagningskok som kommer fa matleveranser frn forvaltningens
kostenhet. Funktioner som hemtjénst och personalytor och
teknikytor placeras hogst upp 1 byggnaden.
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Figur: Principritning vaningsplan, kélla Micasa/Maf arkitekter.

Eftersom projektet befinner sig i ett tidigt skede kommer ritningen
behova bearbetas ett flertal ganger.

Aktivitetscenter

Ett sa kallat aktivitetscenter med egen ingdng kommer uppforas
inom fastigheten. Ytan for detta ér cirka 224 kvadratmeter. Mélet
med lokalerna &r att erbjuda aktiviteter som ér tillgangliga for alla
seniorer 1 stadsdelen. I lokalerna finns café, mindre gym,
samlingslokal och aktivitetsrum. Lokalerna kommer att
sammanlidnkas med boendet. Forvaltningen blir huvudman for
denna verksambhet.

Ekonomi

Nagon kostnadskalkyl har &nnu inte tagits fram for projektet. En
oversiktlig kalkyl kommer att redovisas under hosten 2018.
Befintligt dldreboende &r édldre och att pardkna ar en betydligt hogre
hyresniva for det nya boendet &n det befintliga. En dversyn av
géllande ramavtal mellan stadsdelsforvaltningarna och Micasa
pagér. Nuvarande ramavtal &r inte konstruerat for nyproduktion. De
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nya principerna for ramavtalet berdknas bli faststdllda hosten 2018.
Micasa invantar darfor att lamna oversiktlig kalkyl till dess de nya
principerna dr kdnda, det nya ramavtalet ska dock inte borja gilla
forrdn 1 januari 2019.

Fastigheten har ett bokfort virde om 18,4 miljoner kronor. Det ér
annu inte klarlagt hur den kostnaden ska hanteras och fordelas pa de
olika fastighetskategorierna i projektet. Utformningen av boendet
har omarbetats flera génger, detta i syfte att skapa en byggnad som
ar si kostnadseffektiv som mojligt.

Tidplan
Projektet har en tidplan enligt foljande:
e Start-PM {0r detaljplanen godkindes av
stadsbyggnadsndamnden i december 2017.
e Genomforandegruppen dldreforvaltningen september 2018.
e Tidigt inriktningsérende i stadsdelsndmnden augusti 2018.
e Micasa lamnar hyreskalkyl till stadsdelsndmnden i oktober
2018.
e Inriktningsidrende med kalkyl 1 stadsdelsémnden i november
2018.
Samrad av detaljplan frdn november 2018 till jan 2019.
Programprojektering januari-juli 2019.
GenomfGrandedrende stadsdelsndmnden juni 2019.
Antagen detaljplan augusti 2019.
Rivning av befintligt vard- och omsorgsboende augusti
2020.
e Inflyttning varen 2022.

Ett ytterligare inriktningsdrende kommer beredas pga av att storre
projekt ska godginnas av kommunstyrelsens ekonomiutskott dven 1
inriktningskedet. Dessa inrikiktningsidrenden kommer innehélla
ekonomi/hyror, vilket &nnu inte kan ldmnas av Micasa.

Boende i1 befintlig byggnad kommer erbjudas mojligheten att vélja
ett annat vard- och omsorgsboende, de som inte vill vélja annat
boende kommer flyttas till Hogdalens vard- och omsorgsboende dir
det finns lediga ligenheter i beredskap.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen bedomer att forutsittningarna dr goda for det
planerade nya vard- och omsorgsboendet pa Arstaviigen 112 och
foreslar darfor att forvaltningen far i uppdrag att utreda detta vidare.



