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Inriktningsarende om vard- och omsorgsboende
— Slakthusomradet

Forvaltningens forslag till beslut

1. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd ger forvaltningen i
uppdrag att fortsdtta utreda ett nytt vard- och
omsorgsboende 1 etapp 3 av stadsutvecklingsprojektet
Slakthusomradet.

2. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd ger forvaltningen i
uppdrag att ansdka om stimulansbidrag fran
kommunstyrelsens ekonomiutskott pa 500 000 kr for
forprojekteringskostnader.

Sammanfattning

Stadens Boendeplan for dldre 2023 med utblick mot 2040
konstaterar att behovet for bostdder inom vérd- och
omsorgsboenden i Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsomrade kommer
att gd ner nigot de ndrmsta aren, for att sedan 6ka med ungefér 220
bostider fram till 2040. I budget for 2023 star det att staden ska
utveckla fler aktivitetscenter. Samtidigt finns det i budgeten direktiv
om att staden ska bygga fler seniorbostéder och att de ska ligga i
nédrheten av aktivitetscenter.

For att mota detta 6kande behov, har Micasa pa uppdrag av
forvaltningen arbetat fram ett samradsforslag for ett vard- och
omsorgsboende med 100 bostéder och ett aktivitetscenter i kvarteret
Isterbandet, som ligger inom etapp 3 i1 Slakthusomradet.
Samradsforslaget innehéller &ven 27 seniorbostdder som Micasa
planerar att bygga och forvalta.

Forvaltningen foreslar att Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd
ger forvaltningen i uppdrag att fortsétta utreda ett nytt vird- och
omsorgsboende i etapp 3 av stadsutvecklingsprojektet
Slakhusomradet.

Dessutom foreslar forvaltningen att Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd ger forvaltningen i uppdrag att ansoka om
stimulansbidrag fran kommunstyrelsens ekonomiutskott pa 500 000
kr for forprojekteringskostnader.
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Bakgrund

I Boendeplan for dldre 2023 med utblick mot 2040 for 6stra
sOderort, framgér att antal personer som ar 65 ér eller dldre kommer
oka fran 29 200 till 46 170 mellan 2021 och 2040. Ostra Séderort
innefattar stadsdelsomridena Farsta, Skarpniick och Enskede-Arsta-
Vantor.

Alder 2021 2023 2025 2030 2040
Totalt 65- &r 29 200 30 620 32270 37 180 46 170
Darav:

B5-T9 ar 21 970 23 180 24 120 27 050 32 030

BiO- ar 7230 T 440 & 150 10 130 14 140

B5- ar 4010 3 860 3820 4 BOO T 370

B0- ar 1 850 1 680 1 660 1710 2 870

Tabell 1. Antal personer i dldersgruppen 65 ar och dldre mellan 2021 och 2040.
Killa: Boendeplan for dldre 2023 med utblick mot 2040 (Ostra séderort).

P& uppdrag av staden har Sweco tagit fram en prognos for behov av
platser inom vard- och omsorgsboenden, och den visar att behovet i
Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsomride gar ner nigot de nirmsta
aren, for att sedan 6ka med ungefér 220 platser fram till 2040.
Storre delen av denna 6kning sker mellan 2030 och 2040.

Stadsdelsnamnd 2021 2023 2025 2030 2040 Fordndring %

2020-2040
Enskede-Arsta- 472 470 480 530 £E0 +46.2 %
Vantor
Farsta 450 470 460 500 G20 +3T B %
Skarpnack 215 230 240 280 380 +7T6.7 %
Ostra soderort, 1137 1170 1180 1310 1680 + 47 8B %
totalt

Tabell 2. Prognos for behov av bostdder inom vard- och omsorgsboenden. Kdlla:
Sweco 2021

Inom stadsdelsomridet har forvaltningen planer pa att riva Arsta
och Hogdalens vird- och omsorgsboenden och ersitta dem med nya
byggnader under den nérmsta tiodrsperioden. Totalt innebar det
dock en kapacitetsminskning med cirka 58 bostider, eftersom en del
av den nya byggnaden i Hogdalen kommer att innehélla
seniorbostéder.

I budget for 2023 star det att staden ska utveckla fler
aktivitetscenter. Samtidigt finns det i budgeten direktiv om att
staden ska bygga fler seniorbostéder och att de ska ligga i ndrheten
av aktivitetscenter.

Slakthusomradet ingér i det omfattande stadsutvecklingsprojektet
Sdderstaden 1 stadsdelen Johanneshov. Slakthusomradet kommer att
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omvandlas fran verksamhetsomrade, till att innehalla bland annat
bostider, skolor, kontor och en ny tunnelbanestation.

For att mota det 6kande behov som framgar 1 stadens boendeplan,
ingdr ett vard- och omsorgsboende, aktivitetscenter samt
seniorbostdder i markanvisningen for Micasas kvarter i etapp 3 av
Slakhusomradet. Exploateringskontoret har gett kvarteret namnet
Isterbandet.

Ensmn'& stg

) | belget
5 \@ \ENSKEDE

Bild 1. Karta som visar ungefarlig placering av Slakthusomrédets tredje etapp.
Kdlla: DpMap 2022.

Arendet

Micasa har pa uppdrag av forvaltningen arbetat fram ett
samradsforslag for ett vard- och omsorgsboende med 100 bostédder
och ett aktivitetscenter i kvarteret Isterbandet, som ligger inom
etapp 3 1 Slakthusomradet. Samradsforslaget innehaller dven 27
seniorbostdder som Micasa planerar att bygga och forvalta.

Utformning

Samradsforslaget bestér av en L- formad huskropp med sex
vaningsplan, dir vard- och omsorgsboendet kommer att inrymmas.
Aktivitetscentret och seniorbostdder ska ligga i en mindre huskropp
med atta vaningar, som sitter ihop med vard- och omsorgsboendets
ena horn.
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Bild 2. Sektioner for vird- och omsorgsboendet, aktivitetscentret
och seniorbostdderna. Kdlla:Micasa/Sweco architects.

Fasaderna for badda husen bestar frimst av tegel i tva olika nyanser
av rott, medan byggnadsdetaljer kommer vara i trd och olika typer
av stdl. Aktivitetscentret kommer att placeras lattillgdngligt i
entréplan av den hogre byggnadskroppen.

Ytorna for vard- och omsorgsboendet och aktivitetscentret fordelar
sig enligt tabell 3 nedan. BTA ir en forkortning for bruttoarea, och
innefattar arean for samtliga vaningsplan med byggnadens utsida
som yttre grins. BRA é&r en forkortning pd bruksarea, och i den
ingdr alla vaningsplans area begrédnsat av insidan av byggnadens
viggar. LOA ér en forkortning for lokalarea och innefattar arean for
en lokal med insidan av omslutande viggar som yttre gréins.

Lokal BRA/LOA Bostadsarea (m?)
Vérd- och 6 878 m? 3 000
omsorgsboende

Aktivitetscenter | 108 m? -

Tabell 3. Ytfordelning for vard- och och omsorgsboendet och aktivitetscentret.

Hallbarhet

Micasa har en mélséttning om att bygganden ska uppfylla
Miljobyggnad silver, vilket dr ett krav frn stadens budget for 2023.
Solceller kommer att placeras pa byggnadernas tak och
byggnaderna ska innehdlla rum for cyklar och olika fardhjdlpmedel
1 lattillgangliga lagen.

Ekonomi
Micasa har tagit fram en hyresoffert, med uppskattade
hyreskostnader. I tabell 4 framgar hyreskostnader frin ar 1 for vard-
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och omsorgsboendet och aktivitetscentret. Hyran for vard- och
omsorgsboendet dr uppdelat pa en bashyra och ett hyrestilldgg, som
ska betalas av over 30 4r.

Det totala hyrestillagget dr 62 502 108 kr och det ar uppdelat pa en
del pa 10 200 000 kr som amorteras de forsta tre aren och en del
med resterande belopp som amorteras over hela
avskrivningsperioden. Detta uppliagg utgér frdn dagens situation,
dér forvaltningen kan soka medel de fOrsta tre dren. Skulle detta
andras behover hyresuppldgget justeras.

Snitthyran efter de forsta tre aren i tabell 4 &r en uppskattning som
forvaltningen har berdknat genom att addera bashyran for vard- och
omsorgsboendet och en genomsnittlig drlig amorterings- och
rantekostnad for de sista 27 dren pé hyrestillaggets

avskrivningsperiod.
Lokal Hyra ér 1 Snitthyra Berdknad
efter de forsta | hyresintdkt ar 1
tre dren
Vard- och 25700 000 | 21400 000 kr | 8 700 000 kr

omsorgsboende kr

Aktivitetscenter 230 000 kr 230 000 kr -

Tabell 4. Uppskattade kostnader och intékter for vard- och omsorgsboendet och

aktivetscentret.

Enligt Micasa hyresoffert hamnar nettohyreskostnaden for vard-
och omsorgsboendet pa 320 kr per bostad och dygn. Eftersom
staden har krav pé att nettohyreskostnaden inte ska dverstiga 300 kr
per bostad och dygn, kommer Micasa i samarbete med
forvaltningen 1 det fortsatta arbetet undersoka hur projektekonomin
kan justeras for att hamna inom stadens hyreskostnadskrav.

Forvaltningen dr medveten om att BRA ar hogt 1 relation till
bostadsarea, vilket paverkar hyresnivan. Micasa kommer dérfor
tillsammans med forvaltningen se 6ver om det gir att minska pa
lokalytor som inte dr bostéder, samt om det gar att dndra i
utformningen for att minska totalkostnaden.

Tidplan

Ett planforslag for Slakthusomrédets tredje etapp var ute pa samrad
under 2022 och stadsbyggnadskontoret kommer skicka ut
planforslaget pa granskning under sommaren 2023.
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Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen kan vinna laga
kraft under 2024.

Enligt Micasas tidplan kan byggnation starta 2027 och inflytt skulle
dé kunna ske 1 borjan av 2029.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Administrativa avdelningen i samverkan med
avdelningen Social omsorg &ldre.

Samrad med fackliga representanter genomfordes den 21 november
2022, och ytterligare samverkan genomfordes den 19 december
2022. Stadens referensgrupp for boendeplanering gick igenom
inriktningsdrendet den 12 december 2022. Den 16 december 2022
genomfordes ett samrdd med stadsledningskontoret och
pensiondrshinderrddet tog upp drendet pa deras sammantriade den 12
december 2022.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Jamstalldhetsanalys

I medborgarundersdkningen fran 2022 star det att kvinnor 1
Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsomride &r mindre

trygga nir de gar ensamma hem pa kvéllen samt mindre trygga i
parker och gronomraden, jamfort med mén.

Mot detta som bakgrund anser forvaltningen att det ar viktigt att
bade boende och besokare kénner sig trygga att ta sig till och fran
vard- och omsorgsboendet, seniorbostdderna och aktivitetscentret,
oavsett kon. Forvaltningen anser dock att trygghetsfragan
framforallt bevakas under plansamrad och andra mer 6vergripande
sammanhang inom ramarna for stadsutvecklingsprojektet
Slakthusomradet.

Tillganglighet

Vérd- och omsorgsboendet och aktivitetscentret ar riktade till en
malgrupp med hdga krav pa tillgédnglighet, och utformningen
kommer tillmotesga det och uppfylla gillande lagkrav.

Pa en mer dvergripande niva dr det viktigt med god tillgdnglighet 1
ndromradet for att det ska ga att rora sig mellan aktivitetscentret,
vérd- och omsorgsboendet och nérliggande malpunkter. Detta
bevakar dock forvaltningen framforallt i samband med plansamrad
och andra mer dvergripande sammanhang inom ramarna for
stadsutvecklingsprojektet Slakthusomradet.
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Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd ger forvaltningen i uppdrag
att fortsdtta utreda ett nytt vard- och omsorgsboende i etapp 3 av
stadsutvecklingsprojektet Slakhusomradet.

Dessutom foreslar forvaltningen att Enskede- Arsta- Vantors
stadsdelsnamnd ger forvaltningen i uppdrag att anséka om
stimulansbidrag pd 500 000 kr frdn kommunstyrelsens
ekonomiutskott for forprojekteringskostnader.

Anders Carstorp Anna Larsson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Enskede-Arsta-Vantor Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsforvaltning stadsdelsforvaltning
Bilagor

1. Skisser samridsforslag KvA Micasa-Sweco
2. ISTERBANDET- hyresoffert infor inriktningsbeslut
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