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Uppforande av nytt Arsta vard- och
omsorgsboende p& Arstavagen 112

Inriktningsarende

Forslag till beslut

1. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltningen far i uppdrag
att utreda nytt vard- och omsorgsboende pé& Arstavigen 112
som ersattning for det befintliga.

2. Omedelbart intagningsstopp.

3. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnamnd ansoker hos
kommunstyrelsens ekonomiutskott om stimulansbidrag om
totalt 0,5 mnkr for projektering.

4. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnamnd kommer soka medel
for avvecklingskostnader i samband med att de uppkommer
i enlighet med stadens ordinarie forfarande.

Anders Carstorp
Stadsdelsdirektor

Kersti Tagesson
Avdelningschef

Leif Kananen
Avdelningschef

Sammanfattning pa lattlast svenska

Enskede-Arsta-Vantér vill att vard- och omsorgsboendet som ligger
pé Arstavigen 112 ska rivas. P4 samma plats ska ett nytt vard- och
omsorgsboende ligga.

Ett vard- och omsorgsboende é&r ett aldreboende med lagenheter for
personer som ar gamla. Pa vard- och omsorgsboendet arbetar
personer som hjalper de gamla med vardagliga sysslor och serverar
mat.
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Det gamla vard- och omsorgshoende gar inte att anvanda sa bra
langre och darfor har det bestamts att det ska rivas och ett nytt ska
byggas pa samma plats. Det &r ett av stadens bolag som heter
Micasa som ska dga den nya byggnaden och stadsdelsférvaltningen
ar hyresvard. De gamla som bor dar far da hyra i andra hand.

Det nya vard- och omsorgsboendet kommer att ha 72 stycken
lagenheter for de aldre. | huset kommer det ocksa finnas ett
aktivitetscentrum dit de aldre kan ga for att umgas, trana och éata.
Bredvid det nya huset byggs ytterligare tva hus med nagot som
heter seniorbostader dar personer som ar éldre an 65 ar far bo.

Det nya vard- och omsorgsboendet ska byggas for att det finns ett
behov av ett nytt vard- och omsorgsboende.

Bakgrund

Med utgdngspunkt i Sweco:s rapport “Framskrivning av
aldreomsorgsbehovet 2020-2040” kommer behovet av dldreomsorg
i stadsdelsomradet variera 6ver tid. De narmsta fem aren kommer
behovet att minska nagot men sett 6ver en langre tidsperiod som
stracker sig till 2040 beddms behovet av aldreomsorgsplatser 6ka
relativt mycket.

Inom ramen fOr detta har forvaltningen utrett olika mojligheter for
tacka det framtida behovet i och omkring stadsdelen Arsta.
Forvaltningen bedomer det som svart att tillskapa ett modernt,
korridorslost och hemtrevligt vard- och omsorgsboende i den
befintliga fastigheten pd Arstavagen 112 med rimliga
ombyggnadskostnader. Det befintliga vard- och omsorgsboendet
uppfyller heller inte arbetsmiljoverkets krav pa hygienutrymmen
och enligt badrumsinventeringar &r det ett stort antal badrum med
brister avseende avstanden mellan toalett och végg.

Dérutéver bedomer Micasa utifran erfarenheten av andra liknande
projekt dar planlésningar &ndrats att ombyggnadskostnaden ligger
néra kostnaden for nyproduktion. En bidragande orsak till detta ar
att vaggar brukar vara barande och kraver darfor forstarkningar vid
forandringar. Micasa har dven informerat om att stora investeringar
maste ske om huset ska kunna sta kvar.

Stadsdelsforvaltningen bedémer darfor att det finns ett behov pa
bade kort och lang sikt av vard- och omsorgsboende pa platsen.
Projektet finns med i stadens dldreboendeplan som &r antagen i
kommunfullméktige.
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Behov av platser i vard- och omsorgsboende, EAV
2025-2040, enligt Swecos framskrivning

Forutom vard- och omsorgshoende ska det inom fastigheten dven
inrymmas cirka 80 seniorbostader som Micasa Fastigheter blir
huvudman for.

Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsforvaltningen skrev fram ett tidigt
inriktningsarende varen 2018 som stadsdelsnamnden
aterremitterade. En ny detaljplan behdver tas fram som medger nytt
vard- och omsorgsboende och seniorbostader. Enligt
stadsbyggnadskontoret beraknas detaljplanen ga ut pa samrad
hdsten 2020.

Arendets beredning

Arendet har beretts av avdelningen for lokaler och stadsmiljo i
samrad med avdelningen social omsorg dldre och Micasa
Fastigheter.

Arendet har forankrats i referensgrupp for dldreboendeplanering
den 27 april, 2020. Samrad med fackliga organisationer har
genomforts pa SG fortlopande.

Arendet

Oversikt

Den befintliga bygganden ligger pa Arstavdgen 112 i vastra Arsta
cirka 700 meter fran Arsta torg och 500 meter fran Arstabergs
pendeltagsstation.
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Figur 1: strukturplan, kélla Micasa.

Den nya bebyggelsen kommer att omfatta ett kringbyggd kvarter
om 1-5 vaningar som ska innehalla vard- och omsorgsboende,
seniorbostader, aktivitetscentrum samt lokaler fér hemtjénst.
Ambitionen &r att innergarden som tillskapas ska vara sluten och
blir da ett tillskott for verksamheten samt sarskilt erbjuda boende
med demensdiagnos en utdkad mojlighet till utevistelse. Storre
sammanhé&ngande och gemensamma balkonger placeras mot
innergarden.

Dessutom uppfors tva lamellbyggnader om 4-5 vaningar, en véster
om och en norr om kvarteret som bada ska innehalla seniorbostader.
Omradet genomkorsas av en kvartersgata med ango6ring och
kantstensparkering for bestkare och personal. Eftersom projektet
befinner sig i ett relativt tidigt skede kommer ritningen sannolikt
bearbetas ytterligare.
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Figur 2: gestaltningsforslag, nytt vard- och omsorgsboende,
seniorbostéder, aktivitetscentrum samt lokaler for hemtjanst i brunt
kringbyggt kvarter dar aktivitetscentrum inryms i lagdel mot
Arstavagen. Bakomliggande roda lameller inhyser seniorbostader.
Kalla: Micasa.

Vard- och omsorgsbhoendet

Det nya vards- och omsorgsboendet planeras att omfatta 72
lagenheter fordelade pa fyra vaningar samt en indragen takvaning
med personalutrymmen och lokal fér hemtjanst. Micasas
ramprogram som tagits fram i samarbete med stadsdelsforvaltningar
och aldreforvaltningen, har legat till grund for arbetet. Varje vaning
har tva boendeenheter och varje enhet innehaller nio lagenheter,
gemensamma ytor for maltider och aktiviteter, ett gemensamt
mottagningskok och en gemensam langsgaende balkong. Darutover
finns pa varje enhet ett kontor med fyra arbetsplatser, en tillganglig
personaltoalett, skoljrum, forrad samt stadutrymme.

Varje lagenhet har en boendeyta pa cirka 30 kvadratmeter och
kommer innehalla allrum samt badrum. De gemensamma ytorna i
form av vaningsmatsal och annat blir en del av
kommunikationsstraken. En ambition har varit att gora ytorna
effektiva for att halla nere kostnaderna. Det planeras dven for ett
mottagningskok som kommer fa matleveranser.

Aktivitetscenter

Ett sa kallat aktivitetscenter med egen ingang fran Arstavagen
kommer uppféras inom fastigheten. Ytan for detta &r cirka 224
kvadratmeter. Malet & att erbjuda aktiviteter som ar tillgangliga for
alla seniorer i stadsdelen (eller stadsdelsomradet?). I lokalerna finns
café, mindre gym, samlingslokal och aktivitetsrum. Lokalerna
kommer att sammanldnkas med boendet och forvaltningen blir
huvudman for denna verksambhet.

Ekonomi

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

Enligt den nuvarande kalkylen uppskattas hyreskostnaderna enligt
nedan. Dessa siffror kan dock komma att justeras i
genomforandeérendet.
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- Total arshyra for vard- och omsorgshoendet beréknas till
16 418 660 kronor inklusive hyrestillagg. Nuvarande arshyra
uppgar till 8 625 000 kronor.
- Total arshyra for hemtjansten beréknas till 524 590 kronor.
- Total arshyra for aktivitetscentrum beraknas till 399 380
kronor.
Eftersom forvaltning infor intagningsstopp pa det befintliga vard-
och omsorgsboendet med anledning av avvecklingen av
verksamheten kommer budgetjustering férvaltningen sdka
budgetjusteringar for merkostnader i enlighet med anvisningar
”Medel for lokaldndamal” nér dessa kostnader uppstatt

Nettohyreskostnad exklusive omsorgsmoms kommer att uppga till
349 kronor per dygn de forsta 3 aren. Darefter nar korta tillagget
upphadr uppgar kostnaden till 246 kronor dygn.

Tidplan
Projektet har en tidplan enligt foljande:
e Start-PM for detaljplanen godkandes av
stadsbyggnadsnamnden i december 2017.
e Tidigt inriktningsérende i stadsdelsnamnden i augusti 2018
(&terremitterades).
e Omarbetning av detaljplan med anledning av att férskolan
utgatt under 2019.
Inriktningsarende Micasas styrelse, april 2020.
Inriktningsarende med kalkyl i stadsdelsémnden i maj 2020.
Samrad av detaljplan september-oktober 2020.
Genomforandedrende stadsdelsndmnden andra kvartalet
2021.
Genomforandedrnde Micasas styrelse, andra kvartalet 2021.
e Antagen detaljplan augusti 2021.
e Rivning av befintligt vard- och omsorgsboende, fjarde
kvartalet 2021.
e Inflyttning i nytt vard- och omsorgsboendehdsten 2023.

De boende i den befintliga byggnaden kommer erbjudas
mojligheten att vélja ett annat vard- och omsorgsboende.

Synpunkter och férslag

Forvaltningen beddmer att forutsattningarna ar goda for att uppfora
det planerade nya vard- och omsorgsboendet, seniorbostader och
aktivitetscenter pd Arstavagen 112 och foreslar darfor att
stadsdelsforvaltningen far i uppdrag att utreda detta vidare.
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Stadsdelsforvaltningen vill lyfta vikten av att i fortsatt projektering
och byggnation mojliggora for digitaliserad aldreomsorg. Det
stadsdelsforvaltningen syftar pa ar digitala hjalpmedel inom
verksamheten men aven avseende dandamalsenlighet i lokalen.
Stadsdelsforvaltningen efterfragar darfor att fragor kring
exempelvis fiber, accesspunkter och smarta Ias tas med tidigt i
processen.

Forvaltningen efterfragar aven att samtliga lagenheter i vard- och
omsorgsboendet har klimatkontroll eller AC.

Jamstalldhet

Jamstalldhetsperspektivet bor tas i beaktande framst avseende
interiér utformning och rumsprogrammering. Férvaltningen vill att
ansvarig byggherre analyserar de jamstalldhetsméssiga perspektiven
i utformningen av det nya vard- och omsorgshoendets lagenheter
och mer allménna ytor sa som café, aktivitetsrum och
traningslokaler.

Barnperspektiv

Stadsdelsforvaltningen bedomer att barnperspektivet inte ar helt
relevant i &rendet eftersom byggnadens funktioner i huvudsak
anpassats for dldre méanniskor. Barnperspektiv kan bli aktuellt
avseende nar barn besoker vard- och omsorgsboendet. Eftersom de
nya byggnaderna placeras pa redan ianspraktagen mark pa redan
befintlig fastighet riskeras inga allménna vistelseytor for barn att
forsvinna.

Forvaltningen vill papeka vikten av att ha med ett barnperspektiv i
utformningen av allmanna ytor utanfor byggnaderna sa som
gaturum med trottoarer och eventuella gangstrak.

Tillganglighet

Stadsdelsforvaltningens bedémning ar att tillganglighetsaspekterna
ar mycket viktiga i utformningen av de nya kvarteren inklusive
byggnader, gaturum och andra allménna ytor. Viktiga aspekter ror
dels interidr utformning och rumsprogrammering for att underlatta
for aldre manniskor med rérelsehinder och andra
funktionsvariationer men aven avseende angoring till och fran
byggnaden fran gatan. Forvaltningen utgar fran att projektet uppnar
aktuell tillganglighetsstandard i samtliga delar.
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