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Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd

Ombyggnation av gemensamma lokaler i Hasselby
gards dldreboende

Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

Stadsdelsndmnden ger forvaltningen i uppdrag att bestdlla forslagshandlingar
och hyresoffert av Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB, for genomforande av
de ombyggnadsatgirder som redovisas 1 detta tjdnsteutlatande.

Leif Spjuth Sven-Goran Sodergren
stadsdelsdirektor avdelningschef
Sammanfattning

Forvaltningen har tidigare for nimnden redovisat planeringsprocessen for Héssel-
gérden avseende de gemensamma lokalerna. I detta drende foreslar forvaltningen
att stadsdelsndmnden bestéller forslagshandlingar, hyreskalkyl och offert for om-
byggnation av de gemensamma utrymmena i Hasselgarden. Efter ombyggnaden
foreslas stadsdelsndmnden hyra gemensamhetslokaler for Friskvirdscentrum och
ett planerat kultur- och informationscentrum. Som ett forsta steg i denna process
foreslar forvaltningen att nimnden fran Micasa AB begir in en hyresoffert for des-
sa lokalytor. Ombyggnaden omfattar ocksa lokaler for den paramedicinska verk-
samheten inom Hisselgarden. Denna lokal kommer att samutnyttjas med Lege-
vistten AB som driver virdcentralen. Forvaltningen foreslér att ndmnden ej forhyr
de delar som idag innehaller restaurangverksamhet, kiosk, fotvard och hérvard.

Bilagor: 1. Foreslagen planldsning.
2. Lokal- och rumsfunktionsprogram.
3. Forteckning over utvecklingsprojekt inom Hésselgérden.

Box 3424, 165 23 Hiasselby. Besoksadress Hasselby torg 20-22.
Telefon 08-50804000. Fax 08-50804099
hasselby@hasselby.stockholm.se
www.stockholm.se/hasselby-vallingby
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Arendets beredning

Detta tjdnsteutldtande har utarbetats inom avdelningen for stadsdelsmiljo och tek-
nik, i samarbete med dldreomsorgsavdelningen.

Stadsdelsnimndens pensionérsrad har informerats om drendet vid sitt sammantré-
de 2007-05-25. Fordndringarna har diskuterats vid rehabiliteringsenhetens arbets-
platstriffar vid sju tillfdllen sedan hosten 2005. Forslaget till omstrukturering och
ombyggnad av Hésselby girds dldreboende till ett dldrecenter presenterades forsta
gangen oktober 2005, i ett drende till nimnden (Dnr 313-558-2005). Forvaltningen
fick da 1 uppdrag att utreda hur ldmpliga lokaler for den service som tillhandahélls
1 Hésselgérden skulle utformas.

Redovisning av drendet

Behovsanalys och mal

Stockholms stad och Stockholms léns landsting har utformat ett samverkansavtal
som syftar till att skapa vard och omsorg som kinnetecknas av helhetssyn, trygg-
het och kontinuitet. Som en foljd av samverkansavtalet har bl.a. en dldrevardcen-
tral Oppnat i Hésselby géards servicehus, Hésselgarden, under 2007. I Hokardangen
och i Solna pagér liknande forsoksverksamhet med en dldrevardscentral.

I Hésselgarden finns forutsittningar for att i ndra samverkan erbjuda mer én pri-
marvardens och socialtjanstens insatser, i form av olika boendeformer och aktivi-
teter for de dldre i stadsdelen. Aldreboendet 4r bland annat en utvecklingsarena for
nya arbetssitt med stod av informations- och kommunikationsteknik.

Hésselgarden ska vara en motesplats dar medborgarna kan finna tillgang till vérd,
bistindsbedomning, information, friskvard, forstroelse m.m. Nagra av de planera-
de véard- och omsorgstjdnsterna som ska inrymmas 1 Hésselgarden é&r: dldrevard-
central, hemsjukvard, insatser i sdrskilt boende, rehabilitering i 6ppen vard, fot-
sjukvérd, apoteksfunktion, hemtjinst, bistindsbedomning, servicehus samt senior-
boende. Det finns ocksé dnskemal om att bibliotek, frisor, fotvard, fardtjansthand-
laggning, restaurang och café, servicebutik, samt samlingslokal ska kunna inrym-
mas 1 fastigheten.

For att alla dessa funktioner ska kunna forverkligas fullt ut behover lokaldisposi-
tionen ses over och effektiviseras i hus B samt den byggnad som forbinder hus A-
D. Ombyggnationen foreslas ske i etapper. Den etapp som behandlas i detta drende
omfattar ombyggnad av gemensamma lokaler, entré¢ m.m. 1 hus C och D (se bilaga
1). Det ér angeléget att prioritera iordningstdllandet av de gemensamma ytorna, da
dessa ytor innehaller verksamheter som &r av vital betydelse for projektets fram-
géng. En foljd av att de gemensamma ytorna delas upp mellan olika huvudmain é&r
att stadsdelsndmndens lokalansvar minskar. I dag ar det stadsdelsnimnden som
ensam svarar for hela hyreskostnaden av lokalerna i Hésselby gérds dldreboende.

Verksamhetsbeskrivning

Samarbetet mellan huvudménnen kring fordndringen av Hésselby Gards éldrebo-
ende har skett i projektform, med politisk ledningsgrupp och en utvecklad projekt-
organisation med representanter fran landsting, kommun, fastighetsidgare och apo-
teket. Det har dven tagits fram en omfattande funktionsbeskrivning, dir samtliga
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funktioner som berors i detta drende behandlats. Funktionsbeskrivningen tjanar
som underlag i1 det fortsatta projekteringsarbetet.

I projektets forsta fas etablerades en #ldrevardscentral i fastigheten. Aldrevardcen-
tralen foregicks av en omvandling fran servicehus till seniorboende, som innebar
en stor omstéillning for boende och personal. Fran stadsdelsforvaltningens sida
innebar det att overlamna delar av det ansvar man haft for fastigheten, dels till
fastighetsédgaren Micasa AB, och dels till landstinget. Fordandringen hade, forutom
det starka politiska stodet, dven stod frdn de pensionérsorganisationer som ir en-
gagerade 1 Hisselby Gérds dldreboende.

Den andra planerade fasen, med fordjupad samverkan och metodutveckling, kan
pabdrjas nér lokalfrdgorna i foreliggande drende ar losta.

Under &r 2006 har servicefunktionerna inom Héasselgarden processats fram mellan
huvudminnen, vilket har dokumenterats i en omfattande funktionsbeskrivning.
Micasa AB har tagit fram ritningsforslag. Bl.a. har diskuterats hur samlingssalen
och utrymmen utanfor ska nyttjas samt hur samverkan mellan landstingets vardgi-
vare Legevisitten AB och stadsdelens rehabiliteringsverksamhet kan etableras och
samlokaliseras. Micasa AB har ocksa ritat in ny restaurangverksamhet, kiosk och
fotvird samt ny entré och reception.

Forslagsskiss

Micasa har tagit fram en prelimindr skiss, dédr det framgér vilka lokalytor som
stadsdelsndmnden foreslas ansvara for, samt vilka ytor som foreslds vara gemen-
samma for huvudménnen och dér kostnaderna delas lika. Mojlighet finns att revi-
dera skissen under det fortsatta arbetet med projektet.

Lokaler som nimnden foreslds ta ansvar for

Forvaltningen foreslar att stadsdelsndimnden tar ansvar for och forhyr lokaler for
verksamheterna paramedicin (arbetsterapeuter och sjukgymnaster), friskvardscent-
rum samt ett kultur- och informationscentrum som omfattar i huvudsak nuvarande
samlingssal och ytorna utanfor. Lokalytan fordelas enligt foljande:

Friskvardscentrum 475 kv
Kultur- och informationscentrum 301 kvm
Paramedicinsk verksamhet 108 kvm
Kommunikation (korridorer) 430 kvim
Totalt 1314 kvim

Betriffande vissa lokalytor, sdsom soprum, reception och backoffice, foreslas hy-
reskostnaderna att delas lika mellan huvudménnen. Dessa ytor omfattar totalt ca
162 kvm. Forvaltningen avser att presentera en preciserad kalkyl i ett kommande
genomforandedrende.

Lokalytor som ndmnden foreslds inte ta ansvar for

Forvaltningen har sagt upp de ytor som idag omfattar restaurang, kiosk, hérvérd
och fotvard. Micasa AB har édnda sedan projektets start uttalat sitt ansvarstagande
for dessa verksambheter, vilket ocksd har kommit till uttryck i de ritningar som ta-
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gits fram. Forvaltningen kommer att samordna fordndringarna i restaurangverk-
samheten mellan entreprendren och Micasa AB sé att kostleveranser till personer
som bor i de sirskilda boendena sikras.

Kostnadsbedomning

Stadsdelsndmnden betalar for ndrvarande hela hyran, ca 1 000 kr/kvm, for de ge-
mensamma ytorna om totalt ca 2 000 kvm. Mélséttningen ar att detta ska éndras,
sa att stadsdelsndmnden forhyr ca 1 300 kvm, samt betalar en andel av hyran for
de gemensamt nyttjade lokalytorna. Enligt Micasas uppskattning bor den framtida
hyresnivén ligga mellan 1 500-2 100 kr/kvm/ar, det ger en uppskattad arshyra for
stadsdelsndmndens andel om ca 1,9-2,7 Mkr. Vilket skulle betyda en maximal
okning av hyreskostnaden om 0,7 Mkr jamfort med idag. Dessa siffror grundas pa
de ritningar och den prelimindra kostnadsbeddmning som Micasa presenterat. Rit-
ningarna dr preliminira och kommer att bearbetas under processens gang.

Enligt berdkningar som Micasa gjort, uppskattas hela projektet kosta ca 26,5 Mkr
inklusive moms. Med tanke pd att flera huvudmén delar pa kostnaderna ar det
svart att uppskatta exakt hur stort stadsdelsnimndens kostnadsatagande blir, men
forvaltningens prelimindra beddmning blir ca 17 Mkr, forutsatt att det framtida
hyresavtalet omfattar ca 1 300 kvm, d.v.s. 2/3 av den berorda lokalytan. Beloppet
hyresfors och amorteras under 20 &r, i enlighet med Micasas ramavtal. Forvalt-
ningen strévar efter att halla kostnaderna nere 1 storsta mdjliga utstrickning.

Prelimindr tidplan

Enligt Micasa uppskattas projektet ta ca 2-3 ar att genomfora, rdknat frén bestill-
ning av forslagshandlingar fram till fardigstdllande av lokalerna. Projektet fordrar
enligt Micasa en detaljplanedndring. En sddan torde inte innebéra nagra forsening-
ar i den prelimindra tidplanen.

Kostnadsforslag for forslagshandlingar
Micasa anger att forslagshandlingar och kalkyler kostar ca 0,5 Mkr att ta fram.
Dessa kommer att utarbetas i samverkan med projektets huvudmén.

Forvaltningens forslag till beslut

Ett positivt stéllningstagande fran nimndens sida dr en forutsittning for att projek-
tet ska kunna utvecklas vidare, och blir samtidigt ett underlag for Micasa AB infor
uppréttandet av en forslagshandling for projektets genomforande. Stadsdelsndmn-
den foreslds darfor ge forvaltningen i uppdrag att bestélla en forslagshandling fran
Micasa AB for projektets genomforande, 1 enlighet med vad som redovisats i1 detta
tjénsteutlatande.

Med forslagshandlingen som underlag dterkommer forvaltningen sedan med ett

genomforandedrende, med specificerade kostnadsdtaganden och hyresnivder for
stadsdelsndmnden.
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