Nyproduktion i Norra Djurgardsstaden
Vision 2030

En eventuell nyproduktion i Norra Djurgardsstaden maste ha sin utgadngspunkt i stadens
vision om en stad i varldsklass. Med detta menas att detta vard- och omsorgsboende maste
klara framtidens krav. Inte enbart de som finns 2018 da boendet skall sta fardigt utan dven
under de kommande 15-20 aren. Senast Stockhoims stad byggde ett nytt vard- och
omsorgsbhoende var 2002 d& Kattrumpstullen vid Roslagstuil stod fardigt.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB
Micasa Fastigheter i korthet

Micasa Fastigheter dgs av Stockholms stad och har stadens uppdrag att tilthandahalla
moderna och tillgdngliga boenden fér personer som behdver vard- och omsorg. Micasa har
sedan 2005 byggt om nidrmare 1500 ligenheter inom vard- och omsorgshoenden,
seniorlagenheter, trygghetshoendeldgenheter samt boenden for funktionshindrade (LSS).
Bolaget har sedan 2005 investerat nirmare 2 miljarder i ombyggnader samt ca 1,5 miljard i
underhall. Bolaget har sedan 2004 byggt upp en egen kompetens och kunskap géllande
utformning av omsorgsboende, bolaget har dven en stor kunskap om verksamheters behov
och arbetssatt. Bolaget och dess personal har harigenom skaffat sig en enorm kompetens
inom vird- och omsorgsboendet och fatt stor kompetens om vad som fungerar bra eller
mindre bra och i vissa fall inte fungerar alls. Genom samarbetet med privata vérdgivare har
bolaget fatt mojlighet att ta del av den kunskap och de krav som de privata vardféretagen
stiller, ndgot som inte alltid kommer fram i arbetet med stadens férvaltningar.

Micasa Fastigheter férvaltar idag drygt 1,1 miljoner kvm bostédder och lokaler. Totalt ca 8500
ligenheter, Huvudparten av dessa #r éldreboenden. Senior- och Trygghetsboendet utgor ca
2000 tigenheter och dirutdver har bolaget ca 300 studentidgenheter. Bolaget har darmed
sven en stor kunskap och erfarenhet angdende forvaltning av vard- och omsorgsboende.
Under &ret kommer bolaget att utveckla férvaltningsformen genom att starta ett projekt om
hur férvaltning av boende for dldre skiljer sig fran vanlig fastighetsforvaltning -
”Omsorgsforvaltning”.

Micasa Fastigheter &r formodligen det fastighetsholag som idag har storst erfarenhet i
Sverige vad giller att vard- och omsorgsboenden. Bolaget har dock inte byget nagot nytt
vard- och omsorgsboende. Detta beroende pa att behovet av nya boenden inte funnits i
Stockholms stad forrén nu.

Micasa Fastigheter ser darfér enorma méjligheter, att i samband med en eventuell
nyproduktion, préva alla de idéer och tankar som funnits i samband med ombyggnaderna
men som inte kunnat tas tillvara av olika skal.



Utveckling

Micasa Fastigheter har stadens uppdrag att medverka i arbetet med att utveckla vard- och
omsorgsboendet i Stockholm. Bolaget medverkar till detta pa ett fiertal olika satt.

Varje &r genomfdr Micasa Fastigheter en "kunskapsdag” riktad mot dldreomsorgen och
ildreboendet och som varje ar drar ca 300 deltagare .

2009 genomfoérde bolaget en seminarieserie om framtidens seniorboende, “Ett
seniorboende i virldsklass”. Totalt 9 seminarier som tog upp boendets alla aspekter (bilaga).
Av de tankar och idéer som framkom vid dessa seminarier finns det ett stort antal idéer som
kan provas vid en eventuell nyproduktion.

Bolaget har byggt en visningsligenhet for att inspirera och visa hur boendet kan se ut och
utformas i framtiden. Visningsmiljén kommer att utvecklas och byggas ut under 2012 i
samarbete med Hjilpmedelsinstitutet {H1) och utvecklas till en “nationell” visningsmiljé.
Denna ska visa det framtida boendet fér dldre och vilka tekniska hjalpmedel som kan
inrymmas i boendet. Det kan hir handla om golv som minskar fallskador, larm och belysning
etc.

Micasa Fastigheter har sedan ett par &r tillbaka, i samarbete med KTH, en doktorand anstélld
som forskar om tillganglighet i boendet. Tillgangligheten dr en av bolagets och stadens
svaraste fragor. Framfér allt badrummen utgdr ett stort problem i samband med de
ombyggnader som bolaget genomfdor.

Utemiljd

Micasa Fastigheter har sedan 2008 ett sirskilt gestaltningsprogram fér utemiljén kring vara
vard- och omsorgsboenden. Programmet ar sdrskilt utformat for dldre personer eller
personer med funktionshinder. Malsattningen med utemiljén &r att alla boenden skall kunna
uppleva arets olika arstider och fa maéjligheten att kdnna pa griset, lukta pa blommorna och
fa mojlighet att njuta av naturen ensam eller tillsammans med andra.

Maltiden

Maltiden och maten &r en av de absolut viktigaste delarna i ett vard- och omsorgsboende.
Bolaget tog darfor initiativ till “Masterkockens seniormatldda” — en arlig tavling med 8-10 av
Sveriges bista kockar. Tavlingen syftar till att 6ka intresset bland Sveriges kockar att laga god
och niringsriktig mat at stadens &ldre.

For nirvarande pagar ett utvecklingsprojekt angaende maltidsmiljon. Bolaget vill skapa ett
program for hur méltidsmiljén skall se ut for att vara optimalt anpassad for dldre och
funktionshindrade, d.v.s. undertitta fér dem att se menyn, komma fram mellan borden, héra
vad andra runt bordet siger etc. En trevlig och vilkomnande miljd som bidrar till en “mysig”
stimning bidrar ocksa till att vara éldre dter battre. Naringsintaget ar en viktig del i de dldres
vdlmaende.



Internationellt arbete

Bolaget har iinda sedan starten 2004 sokt vagar for att skapa ett internationellt natverk.
Sedan 2005 &r bolaget medlemmar i Internationell Association for Homes and Services for
the Ageing (IAHSA} och sedan 2007 dven i den europeiska organisationen (EAHSA). Bolagets
VD sitter i styrelserna for bada organisationerna.

Genom detta internationella samarbete har bolaget ett stort natverk i Europa, USA och i
Australien och bolaget kan dirigenom erbjuda kontakter med féretradare for
vardorganisationer och fastighetsbolag i ett stort antal idnder. Inom bolaget finns dven
kunskap om hur vard- och omsorgsboendet utformas i andra ldnder t ex USA.

Sammantaget har bolaget en stor kunskap om vard- och omsorgsboende, ett aktivt
utvecklingsarbete och ett brett internationellt kontaktndt som gor det mdjligt att fanga upp
trender och tendenser inom denna sektor fran i stort sett hela vérlden.

Framtidens vard — och omsorgsboende

Staden vixer och flera nya omraden planeras. Staden har nu méjlighet att sdtta Stockholm
pa varldskartan gillande en dldreomsorg i varldskiass. For att klara detta krévs ett brett
samarbete inom manga funktioner inom staden. Byggnaden maste energi- och miljémdssigt
och arkitektoniskt vara unik. Framfér allt maste innehallet och verksamheten utvecklas fér
att méta morgondagens krav. Befolkningen lever alit langre och hdller sig friskare allt langre
upp i aldrarna. Behovet av sirskilt boende kommer senare i livet och omfattar en kortare
period. Detta paverkar utformningen av morgondagens boende.

Ett framtida boende maste vara flexibelt. D. v. s. det maste vara mojligt att utan allt fér stora
kostnader konvertera boendet till annan verksamhet eller att kunna dela boendet i mindre
enheter om efterfragan minskar eller behoven dndras.

En planering av framtidens omsorgsboende maste innefatta flera omraden som garini
varandra och samtliga maste samverka fér att uppna ett boende i vérldsklass.

Nedan féljer i punktform nagra viktiga aspekter att ta med i utformningen av de &ldres
boenden.

Byggnad
e Lage och utformning
e Utemilion
inomhusmiljon
Konst
Teknik
Farg och form
Inredning
Ljus- och ljudmiljo
Miljbeffektivitet (energi etc)



Verksamhet
e Planlésning
Flexibelt anvindningsomrade
Arbetsmiljo
Boendemiljdé
Mat och maltidsmiljo
Méijlighet till vila och rekreation
Teknik
¢ Bemanning
s Kompetens
e FEngagemang
e Ledning

Ekonomi
¢ Yteffektiva lokaler
Verksamhetseffektiva lokaler
Personalkostnader
Boendetider {kortare boendetider i framtiden)
Hyreskostnader
Byggkostnader
Driftkostnader

Infér planeringen av en eventuell nyproduktion dr det av storsta vikt att detta sker genom en
bred trendspaning i omvirlden med hjilp av vara upparbetade kanaler inom olika ndtverk.
Trendspaningen skall omfatta samtliga tre tidigare ndmnda omraden, byggnad, verksamhet
och ekonomi. | denna spaning bér personer fran stadens olika verksamheter som &r
kopplade till dessa tre omraden medverka.

Upplagg

Arbetet med ett nytt vard- och omsorgshoende foreslas ske pa ett sddant sétt att det kan
fungera som forebild for efterféljande nyproduktion som med stor sdkerhet kommer att folja
i framtiden. Arbetet med utforma kraven maste dérfér ske brett och Sppet och med
utgdngspunkt fran ett boende i vérldsklass.

Arbetet bor ledas av en styrgrupp som bestar av de inblandade organisationernas/
foretagens ledande foretrddare. Mot bakgrund av att det &r manga ar tills byggnaden skall
sta fardig bér flera representanter delta fran varje organisation for att kunskap inte skail
tappas bort pa vigen.

Ett sidant brett arbete bor ske genom seminarier, studieresor/studiebesdk, fokusgrupper,
undersdkningar m. m. och genom att studera befintligt material. Diskussionerna,
erfarenheterna och idéerna i detta forsta skede skall dokumenteras for att kunna tas tillvara
nér sjdlva projekteringen startar.

Arkitekttivlingar dr ett bra sétt att finna nya tankar och idéer och bor absolut prévas i detta
projekt. For att uppmirksamma Stockholms stads hoga ambitioner for dldres boende och att




skapa goda boendemiljder for dldre bér majligheten till en internationell arkitekttavling
provas.

Olika referensgrupper bor knytas till detta arbete, t ex pensiondrsorganisationer,
vardforetag, personal inom dldreomsorgen, arkitekter med erfarenhet fran vard- och omsorg
etc

Stadens ambition att skapa en viridsunik miljostadsdel pa Norra Djurgarden
overensstammer till fullo med Micasa Fastigheters 6nskan och ambition att skapa ett
virldsunikt dldreboende — ett boende i vérldsklass — ett boende att se fram emot.




