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Omstrukturering av servicehuslidgenheter vid Vaderkvarnens
vard- och omsorgsboende for att ersiatta Magnoliagirden plan
2 - genomforandeirende

Forslag till beslut

1. Stadsdelsforvaltningen fér i uppdrag att genomfora ombyggnationen
av servicehusldgenheter inom Vaderkvarnens vard- och omsorgsboende
for att ersdtta Magnoliagérden plan 2.

2. Stadsdelsndmnden ansoker hos kommunstyrelsens ekonomiutskott
om stimulansbidrag med 0,1 mnkr per ny ldgenhet eller ombyggd
bostadsldgenhet, sammanlagt 3,6 mnkr, samt erséttning for kostnader
for tomgangshyror i samband med ombyggnationen med 2,0 mnkr.

3. Stadsdelsnimnden ansoker hos kommunstyrelsens ekonomiutskott
om hyresmedgivande for nytillkommen hyreskostnad i projektet med
3,3 mnkr.

Ylva Tengblad Mona Lindgren
stadsdelsdirektor avdelningschef
Sammanfattning

Andelen personer 80 &r och dldre minskar successivt inom stadsdelen.
Darmed minskar dven efterfragan pa servicehusldgenheter. Forvaltningen
foreslar darfor att 34 servicehusldgenheter inom Védderkvarnens vard- och
omsorgsboende byggs om till 36 14genheter med heldygnsomsorg. Dessa
lagenheter kommer att ersidtta Magnoliagarden plan 2, som inte uppfyller
dagens krav pa boendestandard. Légenheterna berdknas vara klara for
inflyttning 1 mars eller april 2007.
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Arendets beredning

Arendet har beretts pa planeringsavdelningen pa uppdrag av vard- och
omsorgsavdelningen. Projektering och planering av ombyggnationen har
skett i samverkan med personalrepresentanter frdn Vaderkvarnens vérd-
och omsorgsboende, stadsdelsforvaltningen samt hyresviarden, Micasa
Fastigheter AB. Ritningarna har granskats av huvudskyddsombudet.

Personalen vid Vaderkvarnens véard- och omsorgsboende och fackliga
foretrddare har informerats i enlighet med samverkansavtalet. Fortroende-
radet, boende och nirstdende har informerats vid olika tillfillen. Aven
stadsdelsndmndens pensionirsrad har vid ett par tillfallen fatt information
om den planerade ombyggnationen. Information har ldmnats i forvaltnings-
gruppen den 6 februari 2006.

Bakgrund

Antalet invanare som &r 80 &r och dldre minskar successivt pa Norrmalm,
vilket berdknas fortsitta fram till 2020-talet. Utvecklingen tyder pa ett
minskat behov av servicehusldgenheter och sedan 2002 pagar ett arbete
med att anpassa utbudet av platser inom dldreomsorgen till det minskade
behovet. Detta sker bl.a. genom att omvandla en del av servicehusldagen-
heterna till vard- och omsorgsboende eller annan verksamhet. Samtidigt
pagar ett arbete med att rusta upp och modernisera befintliga boenden och
verksamhetslokaler inom dldreomsorgen och anpassa dessa till framtida
behov.

Norrmalms stadsdelsforvaltning har sedan flera ér tillbaka ett samarbete
med stadsdelsforvaltningarna pa Ostermalm och Kungsholmen for
gemensam dldreboendeplanering. De tre stadsdelarna har en likartad
aldersstruktur med bl.a. minskad efterfragan pa servicehusldgenheter.

Samarbetet kring planering av boenden och placeringar i olika boende-
former ger klara samordningsvinster och gor t.ex. att redan befintliga
boenden kan utnyttjas mera effektivt. Ett ndra och vil strukturerat sam-
arbete kan gora att de dldre kommer att kunna erbjudas storre valmojligheter
ndr det giller boendet och gor det ocksa lattare att klara framtida dndringar
vad giller behov av olika former av dldreboenden.

Magnoliagadrden plan 2
Magnoliagéarden plan 2 ligger inom Vaderkvarnens vard- och omsorgs-
boende och har plats for 52 boende.

I slutet av ar 2003 gjorde lansstyrelsen ett tillsynsbesok pa Magnoliagarden
och konstaterade att bostadsstandarden inte var fullgod. Som lénsstyrelsen
papekade finns ndgra dubbelrum och endast ett fatal enkelrum med egna
toaletter. Ingen av de boende har egen kdksenhet. Med anledning av detta
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begérde lansstyrelsen ndimndens yttrande ver hur man planerade att
komma tillrdtta med den bristande boendestandarden.

Mot bakgrund av lansstyrelsens kritik togs ett forslag till ombyggnad
fram. Forslaget innebar bl.a. att de boende skulle behdva evakueras under
ombyggnadstiden, vilket givetvis skulle innebéra en stor pafrestning med
tanke pa att manga var svart sjuka. Den prelimindra kostnadsberdkningen
for evakuering och tomstéllning av lokaler visade att kostnaden for den
foreslagna ombyggnationen skulle uppgé till 20 mnkr exkl. moms. Enligt
forvaltningens bedomning saknades finansieringsmdjligheter.

I samband med beslut om lokalférsérjningsplan for 2005 gav stadsdels-
namnden férvaltningen i uppdrag att ta fram ett nytt forslag till
ombyggnation.

Forvaltningen har, som alternativ till ombyggnation av Magnoliagirden
foreslagit att verksamheten i de nuvarande lokalerna avvecklas och att
34 servicehusldgenheter inom Védderkvarnens vard- och omsorgsboende
byggs om till 36 s.k. fullvdrdiga bostdder med heldygnsomsorg for att
ersdtta nuvarande lokaler. De planerade lagenheterna kommer saledes att
uppfylla de krav som numera stélls pa gruppbostider, d.v.s. alla boende
kommer att ha eget kok och egna hygienutrymmen.

Forslaget innebir att antalet platser for boende med heldygnsomsorg
minskar med 16 och antalet servicehuslagenheter med totalt 34.

Stadsdelsndmnden fattade den 19 maj 2005 beslut i enlighet med ovan-
staende forslag. Forvaltningen gavs i uppdrag att forprojektera ombygg-
nationen. Projekteringsfasen dr nu avslutad. Ombyggnationen berdknas
komma igéng i april 2006 och Magnoliagdrdens nuvarande verksamhet

pa plan 2 planeras kunna flytta in i de nya lokalerna i mars eller april 2007.

Forvaltningens forslag

Genomforande

De servicehusldgenheter som foreslds byggas om till ligenheter med
heldygnsomsorg ligger i hus D och F pa plan 3 och 4. Av de sammanlagt
34 servicehusldgenheterna dr 18 om ett rum och kdk och 16 om tva rum
och kok.

Lagenheterna om ett rum och kok behalls som de dr medan ldgenheterna
om tva rum och kok byggs om till 18 ldgenheter med ett rum och kok. Alla
hygienutrymmen byggs om, vilket bl.a. betyder att vanliga dorrar ersitts
med skjutdorrar. Toaletter och handfat 1 dusch- och toalettutrymmen flyttas
ndgot for att bli mera lattillgéngliga.
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Utrymmen for gemensamt kok, allrum och tvittstuga kommer ocksa att
fardigstéllas liksom personalrum, expedition och liknande.

De sammanlagt 36 ldgenheter som skapas genom ombygganden kommer
att fordelas pa fyra boendeenheter med nio ldgenheter vardera. Vid tva av
dessa boendeenheter kommer verksamheten framst att rikta sig till personer
med demensproblematik och vid de bada andra huvudsakligen till personer
med somatiska problem och sjukdomar.

Konsekvenser for boende i de servicehusldgenheter som byggs om

Av de 34 servicehusldgenheter som foreslas byggas om ér 29 redan tom-
stdllda, vilket betyder att endast fem boende kommer att bli direkt berérda
av ombyggnationen. Dessa fem kommer att erbjudas annan servicehus-
lagenhet eller, i de fall det kan vara aktuellt, boende med heldygnsomsorg
inom Viaderkvarnens vard- och omsorgsboende. Om 6nskemal finns kan
plats inom nédgot av stadens dvriga servicehus ordnas.

De boende pa Magnoliagarden plan 2 kommer att kunna bo kvar tills de
nya ldgenheterna ar klara for inflyttning.

Anvdndning av tomstdllda lokaler

Forvaltningen anser att det inom Vaderkvarnens nuvarande vard- och
omsorgsboende finns mycket goda forutséttningar for att bedriva en
dldreomsorg av hog kvalitet. De lokaler som frigdrs i samband med
omstruktureringar bor déarfor inte avvecklas utan anvindas till andra
verksamheter inom dldreomsorgen.

Viderkvarnens vard- och omsorgsboende har ett mycket gott anseende
och dr bl.a. genom sitt geografiska lage ett attraktivt boende for manga
dldre 1 hela innerstaden. Inom fastigheten finns exempelvis en restaurang
som besoks av bdde Viderkvarnens boende och av gister fran andra hall.

Viderkvarnens véard- och omsorgsboende erbjuder ocksé en rad olika
aktiviteter och intresset av att delta 4r mycket stort bland de boende.

Det finns t.ex. snickeriverkstad, textilateljé, bibliotek och beauty-center.
Inom fastigheten finns ocksa lokaler som anvénds flitigt av foreningar
och pensionérsorganisationer och séledes for aktiviteter som lockar bade
boende inom fastigheten och andra.

Vad giller de lokaler som efter ombyggnationen kommer att frigdras pa
plan 2 anser forvaltningen att dessa ska behéllas och foreslar att den kort-
tidsvard som idag bedrivs i Klockhuset pa Sabbatsbergsomradet flyttas till
Magnoliagardens nuvarande lokaler. En flyttning till Magnoliagarden skulle
innebdra att det blir mojligt att separera den del av verksamheten som avser
dldre med demensproblematik frén den del som &r avsedd for personer med
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somatiska problem. Detta skulle i sin tur betyda en klar kvalitetsforbéttring
for bada dessa grupper.

Godkéinnande av genomforandegruppen

Forvaltningens forslag till ombyggnad av Véderkvarnens véard- och
omsorgsboende kommer att behandlas av stadens genomforandegrupp
for utbyggnad av sérskilda boenden for dldre den 6 februari 2006.

Beslut om stimulansbidrag fattas av kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Stimulansbidrag

I samband med stadsdelsndmndens beslut att forprojektera en ombyggnation
av Viderkvarnens vard- och omsorgsboende ansokte ndmnden hos
kommunstyrelsens ekonomiutskott om stimulansbidrag pa 2 mnkr men
beviljades endast 0,5 mnkr.

I samband med genomforandet kan ytterligare medel sokas med 0,1 mnkr
per ny eller ombyggd bostadslédgenhet samt ersittning for tomgangshyror
1 samband med ombyggnation. Forvaltningen foreslar att anskan gors om
sammanlagt 3,6 mnkr for ombyggnad av lagenheterna samt for tomgéngs-
hyror om 2,0 mnkr.

Kostnader

Kostnaden for ombyggnaden av servicehuslégenheterna till boende med
heldygnsomsorg berdknas uppga till 8,2 mnkr inklusive moms. Dérutover
tillkommer en flyttkostnad pa 0,1 mnkr. Ndgon evakuering av boende
kommer inte att bli aktuell.

Hyreskostnader for ldgenheterna kommer att uppga till 2,6 mnkr / r och
kostnader for gemensamma utrymmen berdknas uppgé till 0,3 mnkr / 4r.
Hyresintdkterna for ligenheterna berdknas till 1,0 mnkr / ar. ( ar 2007)

De produktionskostnader som inte ticks av stimulansbidrag finansieras
genom ett hyrestilligg under en trettioarsperiod enligt det nya ramavtalet
mellan Stockholms stad och fastighetsdgaren Micasa Fastigheter AB.

Under forutsittning att sokta bidrag beviljas kommer ombyggnadstillagget
(amortering inklusive réinta) for forsta aret uppga till 404 151 kr, enligt
nedanstaende berdkning:
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e Amontering forsta aret 404 151 kr
e Berdknad hyreskostnad - lokaldel 258 750 kr
e Berdknad hyreskostnad - lagenheter 2 610 000 kr
e Totalt: 3272290 kr
e Berdknade hyresintikter 1 000 000 kr (ar 2007)
e Totalkostnad: 2272 290 kr

Kostnaden for den foreslagna ombyggnationen av servicehusldgenheter
till 1agenheter med heldygnsomsorg ér séledes betydligt lagre dn for den
ombyggnad av Magnoliagérden som tidigare planerats.

Det nya véird- och omsorgsboendet kommer att innebéra en hyreshdjning
for de boende, vilket beror pa att alla kommer att bo i1 egna s.k. fullviardiga
lagenheter mot for nirvarande i enkel- eller dubbelrum.

Sérskilda hyresforhandlingar kommer att dga rum med dem som idag bor
pa Magnoliagarden, plan 2, och kommer att flytta in i de nya ldgenheterna.

Tidsplan

Den preliminéra tidsplanen for ombyggnaden ser ut enligt foljande:
2006 februari utlatande fran genomférandegruppen

2006 februari genomforandedrendet i ndmnden

2006 mars upphandling av entreprendr

2006 april / maj  byggstart

2007 februari slutbesiktningar

2007 mars / april ~ klart for inflyttning

Bilagor:
1. Ritningar
2. Amorteringsplan



