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Ombyggnad och upprustning av Asens vard- och om-
sorgsboende - Genomforandedrende

Forslag till beslut

1. Forvaltningen fir i uppdrag att bygga om Asens vard- och omsorgsboende till ett mo-
dernt dldreboende med heldygnsomsorg till en hogsta kostnad av 35,2 mnkr.

2. Stadsdelsdirektoren far i uppdrag att géra en bestéllning av ombyggnaden.

Inflyttningsstopp infors inom Asen vard- och omsorgsboende fran den 1 mars 2007.

4. Niamnden hemstéller hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om 7,2 mnkr fér ombygg-
nad av bostadsligenheter, kostnader for tomgangshyror 3,0 mnkr vid Asens vard- och
omsorgsboende samt 3,5 mnkr avseende kostnader for evakuering under ombyggnads-
tiden. Totalt 13,7 mnkr.

W

Gillis Hammar Lena Rosdahl
Stadsdelsdirektor Chef utforaravdelningen sirskilda
boendeformer och hemtjanst

Kristina Goldring Leif Fransson
Chef bestillaravdelningen Chef ekonomi- och stadsmiljéavdelningen
dldre och funktionshindrade

Sammanfattning

Stadsdelsndmnden uppdrog vid ndmndens sammantrade 2004-09-23 &t forvaltningen att
utreda ombyggnad av Asens alderdomshem till ett modernt #ldreboende med heldygns-
omsorg. Genomford utredning visar att Asens vard- och omsorgsboende genom ombygg-
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nad kan anpassas till ett modernt vard- och omsorgsboende. Forvaltningen foreslér om-
byggnad i en etapp, vilket stiller krav pa evakuering av samtliga boende under ombygg-
nadstiden. En evakueringsplan kommer att uppréttas. Innan ombyggnaden startar behdver
boende och anhériga informeras och beslut om inflyttningsstopp fattas for Asens vérd-
och omsorgsboende.

Ombyggnaden berdknas starta under augusti 2007 och omfattar upprustning av 72 lagen-
heter med hygienutrymmen, de tre vaningskdken samt gemensamhetsutrymmen. Om-
byggnadstiden dr 6-9 méanader och aterflyttning berdknas kunna ske under forsta kvartalet
2008.

Forvaltningen foreslar att stadsdelsdirektoren ges i uppdrag att bestidlla ombyggnaden
inom ramen for berdknad kostnad 35, 2 mnkr samt hemstélla hos kommunstyrelsens eko-
nomiutskott om stimulansmedel for bestillarstod for ombyggnad om 7, 2 mnkr for Asens
véard- och omsorgsboende samt 3,0 mnkr for tomgéngshyror m.m. under tiden fér om-
byggnad samt 3,5 mnkr avseende 6kade kostnader for evakuering under ombyggnadsti-
den.

Totalt soks 13,7 mnkr fran kommunstyrelsens ekonomiutskott for ombyggnad och kost-
nader i samband med evakuering. Ombyggnaden ger en berdknad dkad hyreskostnad for
forvaltningen med 2 mkr nésta ar och ett 6kat varddygnpris med 78 kronor.

Arendets beredning

Arendet ir berett inom utféraravdelningen, sirskilda boendeformer i samverkan med bestil-
laravdelningen och avdelningen for ekonomi- och stadsmilj6. Samverkan har skett med
Micasa Fastigheter i Stockholm AB. Information har getts pa samverkansgrupp dldre och
funktionshinder kontinuerligt sedan 2006-03-07. En central arbetsgrupp och lokala arbets-
grupper har arbetat med renoveringsplanerna sedan hosten 2005. De fackliga organisatio-
nerna har deltagit i planeringen och personalen dr informerad. Genomférandegruppen for
utbyggnad av dldreboende har tillstéllts drendet for yttrande.

Bakgrund

Beslut i drendet

Stadsdelsndmnden uppdrog vid ndmndens sammantrade 2004-09-23 § 14 at forvaltningen
att utreda ombyggnad av Asens alderdomshem till ett modernt ildreboende med heldygns-
omsorg.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB har i december 2005 &vertagit fastigheten fran Svenska
Bostéder varvid planeringen for ombyggnaden aterupptogs. Stadsdelsndmnden tillstyrkte
forvaltningens inriktningsdrende (Dnr 06-504/123) for ombyggnaden 2006-03-23.
Forvaltningen aviserade i drendet att efter beslut i genomférandegruppen och kommunsty-
relsens ekonomiutskott samt genomford utredning aterkomma till nimnden med underlag
for beslut om genomférandet.

Kommunstyrelsens ekonomiutskott beslét den 26 april 2006 tillstyrka Enskede-Arsta stads-
delsndmnds inriktningsérende med begéran om stimulansbidrag om totalt 0,5 mnkr for pro-
jektering, avseende en ombyggnad och upprustning av Asens vard- och omsorgsboende.
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Stadsledningskontoret/Valfird och utbildningsavdelningen framforde i drendet att det &r
viktigt att ndmnden noggrant foljer behovet och i samband med kommande genomforande-
beslut redovisar en fordjupad efterfrigeanalys.

En fordjupad efterfrageanalys har redovisats i dldreboendeplanen.

Néamnden bifoll vid sammantriade 2006-06-15 § 6 forvaltningens forslag.

(Dnr 06-504/353)till - Aldreboendeplan 2006 for Ostra Soderort - Stadsdelsforvaltningar-

na i Enskede-Arsta, Farsta, Skarpnick och Vantor.

I dldreboendeplanen framfors i sammanfattning att antalet dldreomsorgstagare med hel-
dygnsomsorg minskar med ca 20 % i hela Ostra Soderort. Trots detta kommer det under
prognosperioden att saknas platser i egen regi inom omrédet. Aven i fortséittningen har for-
valtningarna behov av att kdpa platser av privata leverantdrer alternativt av andra stadsdels-
forvaltningar vilket ocksé ar onskvart ur valfrihets- och risksynpunkt.

I rapporten gors bedomningen att det inte finns anledning att ompréva den inriktning som
finns i de olika stadsdelsforvaltningarna. Pagaende planering for ombyggnad av boenden i
stadens egna fastigheter kan fortsétta. Forvaltningarna foreslér att rapportens stillningstagan-
den ligger till grund for den fortsatta planeringen. Nar vard- och omsorgsboende byggs om &r
det av stor vikt att det byggs flexibelt sa att det gar att anvidnda for olika inriktningar.

Asens vird- och omsorgsboende

Asens dlderdomshem med 72 ligenheter var frin borjan del av Enskededalens servicehus,
bendmnt C- huset eller den komprimerade enheten. Huset ar byggt 1978 -1979 och bestar av
tre boendegrupper om vardera 24 lagenheter i tre vaningsplan. Lagenheterna har 1 rum med
kokvré, hygienutrymme samt balkong med en bostadsyta om 28 kvm. De boende har egna
kontrakt och betalar for ndrvarande hyra till Micasa. Nyinflyttade fran 2006-09-01 har hy-
reskontrakt med stadsdelsforvaltningen och betalar hyra till stadsdelsforvaltningen. P& va-
ningarna finns det ett gemensamt dagrum och matsal. Lagenheter och badrum é&r inte handi-
kappanpassade.

Servicehusutredningen, som presenterades 2003, anfor att stor ombyggnad behdvs for att
WC/duschrum ska uppfylla uppstillda tillgdnglighetskrav.

Solving International/Bohlin & Stromberg har pé uppdrag de fyra stadsdelsforvaltningarna i
soderort, Enskede-Arsta, Farsta, Skarpnick och Vantdr utrett forutsittningarna for en sam-
ordnad planering av dldreboendet i sydostra Stockholm. Utredningen redovisas i en rapport
daterad den 8 mars 2006 “Planering for ildreboende i Ostra Séderort.” Rapporten ger stod
for att planeringen for ombyggnad av Asens dlderdomshem kan fortsitta.

Forvaltningens forslag

Forvaltningen har i samverkan med Micasa Fastigheter i Stockholm AB utrett ombyggnad
av Asens f.d. &lderdomshem till ett modernt vérd- och omsorgsboende med heldygnsom-
sorg. Utredningen visar att Asens vard- och omsorgsboende genom ombyggnad av
WC/duschrum och kokvra samt upprustning av gemensamhets- och verksamhetsytor kan
anpassas till ett modernt vard- och omsorgsboende.
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En mélsittning for ombygganden ar att de boende ska ges mojlighet att klara sig sjélva sa
lange som mojligt. Tillgédnglighetskraven for hygienutrymmen ska uppfyllas i storsta mojli-
ga utstrackning. I hygienutrymmet behover den boende komma intill WC-stol, tvéttstill och
dusch. En person som anvénder rollator eller rullstol dr beroende av gott om plats och ma-
novreringsutrymme. Nér hjdlpbehoven okar ska plats ocksa finnas for en eller tva assiste-
rande personal och eventuella utrymmeskravande hjalpmedel. Med tanke pé fysiskt pafres-
tande arbetsuppgifter i vard- och omsorgsboende &r det av storsta vikt att den fysiska ar-
betsmiljon &r bra och att ombyggnaden uppfyller de krav, som kan stéllas pé ett modernt
dldreboende for lang tid framat. Tillgénglighet och god arbetsmilj6 i hygienfunktionerna ér
ocksé en integritetsfraga for den boende.

Utredning
Micasa fastigheter i Stockholm AB har i samarbete med konsult utrett fyra olika upprust-

ningsalternativ for ligenheterna med mal att astadkomma hygienutrymmen med god till-
ginglighet i enlighet med kraven i Boverkets byggregler(BBR). Alternativens for- och
nackdelar samt kostnadskonsekvenser har granskats vid sérskilt mote med Micasa fastighe-
ter. Alternativen &r utvéirderade ur tillgédnglighetssynpunkt och hygienutrymmesstandard for
boende och personal. En av Micasa anlitad expert pa tillgdnglighet har utvirderat alternati-
ven ur tillgédnglighetssynpunkt. Hansyn har ocksa tagits till storningar ur bullersynpunkt for
de boende under ombyggnadstiden, evakuerings- och tidsaspekter samt prisnivaer. En sér-
skild studie avseende storande arbeten har tagits fram for att sdkerstilla att hyresgisterna
utsdtts for sa lite storande arbeten som mojligt.

Utvérderingen har resulterat i ett forslag till ombyggnad som uppfyller svensk standard
avseende minimimatt for tillgidnglighet i bostéder. Det valda alternativet ger den bésta till-
géngligheten, néra 100 %, vilket 4r hogsta mojliga tillgdnglighet 1 jaimforelse med ovriga
alternativ.

I det ombyggda hygienutrymmet kommer den boende att kunna anvénda samtliga hjélpme-
del vid toaletten. Denna layout innebér storande arbeten, vilket stéller krav pa evakuering i
en etapp. Ombyggnad i en etapp ger en tidsforkortning om ca 1,5 ménad, vilket innebér att
byggarbetet kan utforas pa ett rationellt och ekonomiskt sétt.

Forslag till ombyggnad

Forvaltningen foreslar ombyggnad i en etapp, vilket stéller krav pa evakuering av samtliga
boende under ombyggnadstiden och en evakueringsplan kommer att uppréttas. Evakuering i
en etapp ar positiv da personal och hyresgister inte kommer att behdva leva med bullerstor-
ningar och damm under ombyggnadstiden. Forvaltningen har inte mdjlighet att med egna

vérdplatser sjélv klara en evakuering av denna omfattning och Micasa bitrdder med mojliga
evakueringsalternativ. Micasa uppger att lokaler for evakuering finns tillgdngliga inom
Beckomberga sjukhus och forvaltningen avser att inom kort studera detta evakueringsalter-
nativ ndrmare. Kostnaderna for evakuering ér utifran nuvarande planeringsforutséttningar
osdkra men kan preliminért berdknas uppga till 3,5 mnkr.

Innan ombyggnaden startar behover boende och anhériga informeras och beslut om inflytt-
ningsstopp fattas for Asens vard- och omsorgsboende frén den 1 mars 2007.
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Ombyggnaden berdknas starta i augusti 2007 och omfattar upprustning av 72 ldgenheter
med hygienutrymmen, de tre viningskdken samt gemensamhetsutrymmen. Koken reno-
veras ett och ett med start pd plan 1. Preliminér renoveringstid per kok ar 4-6 veckor. Per-
sonalen har deltagit i planeringen och godként planldsningen for vaningskdken. Upprust-
ningskostnaden, ca 2 500 tkr ingér i ombyggnadstilligget, som ramavtalet foreskriver.

Ombyggnaden innebér att hygienutrymmena fér god tillgdnglighet med ny sanitetsutrust-
ning. Takliftar i lagenheten &r 6nskvirda ur arbetsmiljosynpunkt, men ingar inte i nuva-
rande ombyggnadskalkyl. Takliftar kan ur teknisk synpunkt monteras i befinligt betong-
tak.

Ekonomi
Ombyggnaden av Asens vard- och omsorgsboende ger kad hyreskostnad for forvaltning-
en med 2 mkr nésta ar. Darmed 6kar varddygnspriset med 78 kronor.

Tidplan

Evakuering: Fore midsommar 2007
Preliminédr byggstart: Augusti 2007
Ombyggnadstid: 6-9 man.

Berdknad aterflyttning: Forsta kvartalet 2008.
Forslag

Forvaltningen foreslar att stadsdelsdirektoren ges i uppdrag att bestidlla ombyggnaden
inom ramen for berdknad kostnad 35 212 tkr samt hemstéilla hos kommunstyrelsens eko-
nomiutskott om stimulansmedel for bestillarstdd for ombyggnad om 7, 2 mnkr for Asens
vard- och omsorgsboende samt 3,0 mnkr for tomgangshyror mm under tiden for ombygg-
nad samt 3,5 mnkr avseende dkade kostnader for evakuering under ombyggnadstiden.
Totalt 13.7 mnkr.

Arendet 6verlimnas kommunstyrelsens ekonomiutskott for beslut.



