Punkt 16

pa foredragningslistan vid
styrelsens sammantrade
9 september 2008

Till
Styrelsen for Micasa Fastigheter i
Stockholm AB '

Forslag till inriktningsarende avseende ombyggnad av
kv. Vaduren16 till seniorlagenheter och vard- och
omsorgsboende

Allméant

Vadurens Servicehus ligger pa Roslagsgatan 20 och omfattar 15
224 kvm BTA. Den byggdes ursprungligen 1981. Ombyggd delvis
1995. I gatuplanet finns restaurang och 6vriga gemensamma ytor
som t ex samlingssal. Fastigheten fungerar som servicehus och
vard- och omsorgsboende.

I bottenvaningen finns dven en forskola, vilken forutsitts vara
kvar dven efter ombyggnaden.

Bakgrund

Behovet av servicehus — samt vard — och omsorgsplatser minskar
i innerstaden pa sikt. Behovet kommer ddremot oka efter 2020,
varfor det &r angelédget for staden och bolaget att behalla
fastigheter i innerstaden for framtida behov inom #ldreomsorgen.

Under 2007 inleddes en diskussion med Norrmalms stadsdels-
forvaltning angaende verksamheten i servicehuset Vaduren. I det
inledande skedet har bolaget arbetat fram ett forslag till omvand-
ling av fastigheten tillsammans med stadsdelen som omfattar
bade seniorboende, omsorgsboende och kommersiella lokaler.

I nuldaget utgar planeringen fran att stadsdelen inte kommer att
forhyra nagra lokaler i fastigheten. Fordelningen av vardboende —
respektive seniorldgenheter kan dérfor forédndras beroende pa
efterfragan pa lokaler inom vardsektorn.

Under en 6vergangsperiod kan dven ldgenheterna anvéandas for

studentboende om det inte finns efterfragan av viard- och omsorgs-
boende.
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Underhallsbehov

Ytskikten i ldgenheterna &r i stort behov av underhall. Ca 80
procent av ldgenheterna har tapeter och mattor fran byggaret.
Framforallt maste ytskikten i badrummen renoveras, for att
undvika framtida vattenskador. Fonstren ér i stort behov av
ommalning.

Elsystemet har inte atgéardats sedan fastigheten byggdes.
Armaturerna maste bytas till nya energisnala och ldagenheternas
elsystem behover bytas till ett sa kallat 5-ledarsystem.

Ventilationen dr uttjédnt och behiéver bytas for att forbattra
inomhusklimatet och forbattra energieffektiviteten.

Vad géller vattensystemet i fastigheten, &ar det framst blandare
och avstdngningsventiler som &r i daligt skick. Fastighetens
viarmeundercentral dr fran byggnadsaret och maste bytas i sin
helhet.

Tillgéinglighet

Tillgangligheten i fastigheten ar tillfredsstéllande. Vid en om-
byggnad kommer dock ytterligare anpassningar att ske for att
mota framtida krav och onskemal.

Program

I detta forslag foreslas bottenvaningen byggas om till en galleria
med restaurang, café och butiker. Forhoppningen ér att fa in
butiker som helt eller delvis vander sig till den malgrupp som
finns i fastigheten.

En del av gardarna foreslas glasas in for att fa en mer inbjudande
entré samt storre ytor for den kommersiella delen, samt maojlig-
gora en delning av entré for boende och 6ppna ytan.

Pa plan 1 och 2 byggs 44 omsorgsbostéder med terrasser, nya
balkonger och gemensamhetsutrymmen. I de fyra éversta planen
kan 64 seniorbostédder byggas. Nagra mindre ldgenheter om 1 rok
pa ca 55 kvm ar planerade. For att mota den framtida efterfragan
ligger dock tyngdvikten pa lagenheter om 2% rok - 3% rok pa 70-
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90 kvm. For att kunna na samtliga l4genheter byggs loftgangar,
som samtidigt fungerar som uteplatser till en del l4genheter.
Ovriga lagenheter far balkonger. Aven ldgenheternas forrad
kommer att ligga pa de fyra 6versta planen.

Evakuering

Fastigheten maste tommas infér ombyggnaden. Stadsdelen kan
infora intagningsstopp och sedan evakuera de hyresgéster som
finns kvar.

Ekonomi

Uppskattad produktionskostnad inkl. projektering mm, uppgéar
till ca 16 700 kr/kvm inkl moms. Uppskattad totalkostnad uppgar
till ca 2564 mkr inkl moms.

Genomférande

Forslagshandlingar kan uppréttas under hosten 2008 och varen
2009. Under forutsattning att erforderliga beslut fattas, kan om-
byggnaden vara fardigstédlld under hosten 2011.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta

att uppdra at VD att paborja programarbetet for ombygg-
nad av fastigheten.

tockholm 2008-08-25
Anders Nordstrand
VD

Bilagor

Planritning 2008-05-05
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