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Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att mojliggora uppforandet av cirka 85
lagenheter for senior- eller vard- och omsorgsboende. Den
tillkommande bebyggelsen ska komplettera det befintliga
bebyggelsebestdndet genom en varsamt anpassad ny bebyggelse.
Planen forutsétter en rivning av 40 bostadsenheter som delvis blir
planstridiga. Placeringen ska ta hinsyn till den befintliga
naturmiljon och bidra till goda ljusforhallanden for intilliggande
bebyggelse. Gestaltningen ska harmonisera med omgivande
bebyggelse och samtidigt stirka kontakten med bade naturen och
Sylvestergatan.

Planomrédet ligger mellan Alvsjé och Ostberga. I sivil Alvsjd som
Ostberga pagar omfattande stadsutveckling, bland annat ska Alvsjo
utvecklas till en regional mélpunkt och bada stadsdelarna ar aktuella
for framtida tunnelbaneutbyggnad. Ett genomforande av
planforslaget bidrar till att stdrka kopplingen mellan Liseberg,
Alvsjo och Ostberga och skapar nya bostéder cirka 600 meter fran
planerad station i Ostberga. Dirmed ligger planforslaget i linje med
oversiktsplanens intentioner om en titare och mer sammanhallen
stad.

Enligt stadens boendeplan for dldre med utblick mot ar 2040
beddms antalet omsorgstagare 0ka bade pd kort och lang sikt. Detta
beror bland annat pd en aldrande befolkning dir ménniskor lever
langre, men ocksa pa stadens tillvaxt, fordndrade levnadsvillkor
samt de omstéllningar som pandemin har medfort for
dldreomsorgen. Sammantaget innebér detta ett 6kat behov av vard-
och omsorgsboenden. Planforslaget bidrar till att méta detta behov
genom att tillskapa nya platser for dldreomsorg.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Stadsbyggnadskontoret bedomer, enligt 5 kap 11a § PBL, att
detaljplanens genomforande inte kan antas medfora sadan
betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. miljobalken, och
anslutande bestammelser, att en miljobeddmning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning behdver genomforas. Bedomningen
bygger pé kriterieri5 § och 10— 13 §§ 1
miljobedomningsforordningen.

Tidplan

Samrad 10 mars 2026 — 20 april 2026
Granskning maj 2027 — juni 2027
Antagande november 2027

Laga kraft, tidigast ~ december 2027
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Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte dr att mojliggdra uppforandet av cirka 85
lagenheter for senior- eller vard- och omsorgsboende. Den
tillkommande bebyggelsen ska komplettera det befintliga
bebyggelsebestandet genom en varsamt anpassad ny bebyggelse.
Planen forutsitter en rivning av 40 bostadsenheter som delvis blir
planstridiga. Placeringen ska ta hénsyn till den befintliga
naturmiljon och bidra till goda ljusférhallanden for intilliggande
bebyggelse. Gestaltningen ska harmonisera med omgivande
bebyggelse och samtidigt stirka kontakten med bade naturen och
Sylvestergatan.

Inledning

Detaljplanens huvuddrag

Sylvestergatan

Situationsplan (Bild: EBAB och SWMS)

Detaljplanen mojliggdr uppforande av cirka 85 ldgenheter for vard-
och omsorgsboende. Marken édgs av Stockholms stad och upplats
med tomtrétt till Foreningen Blomsterfonden, en ideell forening
som grundades &r 1921 av Alma Hedin och som i éver hundra ér
har verkat for att skapa trygga bostdder och vardplatser for dldre.
Foreningen driver idag fem seniorboenden med social verksambhet,
fyra vard- och omsorgsboenden samt egen hemtjinst och
raddgivning. Totalt bor omkring 2 000 dldre i Blomsterfondens
seniorboenden.
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Plandata

Planprocessen

Detaljplan for Julpsalmen 4 i stadsdelen Liseberg, Stockholms stad,
Dnr 2023-01201, &r paborjad enligt beslut i stadsbyggnadsnamnden
den 14 december 2023, §014. Detaljplanen bedrivs med
standardforfarande.

Storlek och lage

Planomradet utgor en del av fastigheten Julpsalmen 4, som ar
beldgen vid korsningen Sylvestergatan och Annebodavigen i Gstra
Liseberg, i anslutning till stadsdelen Orby slott och cirka 450 meter
sydvist om Ostberga centrum. Planomradet omfattar en yta om
cirka 4 200 kvadratmeter.

Fastigheter och dgoforhallanden

Planomradet omfattar del av fastigheten Julpsalmen 4 som dgs av
Stockholms kommun och ar upplaten med tomtrétt till Féreningen
Blomsterfonden.

Handlingar

Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Dér hojder
forekommer redovisas dessa 1 hojdsystemet RH2000. Till planen
hor denna planbeskrivning.

Planbeskrivningen omfattas inte av licensformen CCO. Allt
upphovsrittsligt skyddat material 1 planbeskrivningen, som till
exempel bilder, kartor och andra illustrationer, kan anvéndas efter
tillstdnd av rattighetshavaren. Réttighetshavare dr den som har
skapat, dger eller 1 6vrigt rader Gver materialet. Anvéndare ansvarar
sjdlva fOr att utreda réttighetsfragorna innan eventuell anvindning
eller spridning. Upphovsritten regleras i lag om upphovsritt till
litterdra och konstnérliga verk (SFS 1960:729).

Underlag om betydande miljopaverkan

Som en del av undersdkningen om detaljplanens genomforande kan
innebdra betydande miljopaverkan har underlag begérts in frén
Kulturforvaltningen, Milj6forvaltningen och Storstockholms
brandforsvar.

- Underlag for undersokning om betydande miljopdaverkan for
detaljplan Dp 2023-01201 (Kulturfoérvaltningen, 2023)

- Underlag for miljo- och hdlsofragor (Miljoforvaltningen, 2023)

- Skrivelse (Storstockholms brandforsvar, 2023)
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Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet ar

- PM Geoteknik (Treeline, 2025-09-25)

- Markteknisk undersékningsrapport (Treeline, 2025-05-09)

- Oversiktlig miljéteknisk markundersékning (Viken
Miljokonsult, 2025-05-16)

- Naturvirdesinventering inklusive rekommendationer och
konsekvensbedomning (Calluna, 2025-11-25)

- Dagsljus och skugga (EBAB, 2026)

- Dagvatten- och skyfallsutredning (WSP, 2025-11-12)

- Trafikbullerutredning (Akerldf Hallin Akustiskkonsult, 2025-
10-03)

- PM Férutsdttningar for Brandskydd i detaljplanskede
(Brandsskyddslaget, 2025-10-02)

- PM Mobilitet (EBAB, 2025-09-23)

- PM Aterbruk (EBAB, 2025-09-25)

Medverkande

Detaljplanen ar framtagen av stadsbyggnadskontoret genom
stadsplanerare Ays Alayat och plankartan &r ritad av kartingenjor
Gunnar Swahn. Ansvarig chef har varit Karin Norlander.

Planeringsunderlag

Oversiktsplanen

Oversiktsplanen anger att det finns begriinsade
stadsutvecklingsmdjligheter inom befintlig bebyggelse, men
behovet av kompletteringsbebyggelse for att koppla ihop
stadsdelarna Alvsjd och Ostberga och den stadsutveckling som
planeras dér dr stort. Behovet av dldreomsorg 6kar 1 staden och det
kommer vara cirka 8000 fler personer i dldreomsorg kring ar 2040.
Den kraftiga 6kningen av antalet dldre medfor krav pa lampliga
bostiader dar planforslaget bidrar till att nd stadens mal for
dndamalsenliga bostider for dldre.

Gillande detaljplan

Planomradet omfattar del av stadsplanerna P1 5402 faststilld 1962.
Detaljplanen medger pensiondrsbostider vilket motsvarar
seniorbostéder i dagens praxis. Genomforandetiden har gétt ut for
stadsplanen.

Stockholms byggnadsordning

Liseberg dr 1 byggnadsordningen beskrivet som
stadsbyggnadskaraktar villastad. I vigledningen f6r omrddet anges
bland annat att lokala centrum och centrala strdk bor kompletteras
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med ny bebyggelse och verksamhetslokaler dér sa dr mojligt. Ny
bebyggelse inom befintlig struktur ska utformas utifran platsens
forutsittningar och 1 forhéllande till nirliggande bebyggelse.
Bebyggelsen inom planomrédet dr en del av senior- och vérd- och
omsorgsboende i sin ndrmaste omgivning som har en annan
karaktér dan Lisebergs bostadsomrade 1 stor.

Varsam utveckling av smahus- och villaomraden

I vigledningen for Liseberg framhélls vikten av att lokala centrum
ska kompletteras med ny bebyggelse dir sa ar mojligt.
Gaturummens grona karaktdr bor bibehallas genom att undvika
hardgorande av gronytor.

Kommunala beslut i ovrigt

I boendeplan for dldre med utblick mot 2040 framgér att antalet
omsorgstagare bedoms 6ka bade pa kort och pa ldng sikt. Faktorer
som kan pdverka dr att dldre lever langre och ér friskare. Utover det
okade behov som naturligt uppstar i en stad som vixer samt vara
forandrade levnadsvillkor sa har 4ven pandemin inneburit en stor
omstdllning for Stockholms stads &ldreomsorg.

Regionplan

I regionplan for Stockholmsregionen, Rufs 2050, dr Liseberg
markerat som ett strategiskt stadsutvecklingslédge.

Stockholms- och Sverigeférhandlingarna

I och med Stockholmsforhandlingen (2013) géllande utbyggnad av
tunnelbanan, har kommunen forbundit sig att bygga totalt 45 900
bostdder varav 40 000 ska uppforas i S6derort.

Enligt Sverigeférhandlingen (2017) har en 6verenskommelse gjorts
om att en ny tunnelbanelinje ska byggas mellan Fridhemsplan och
Alvsjo via Ostberga vilket gor viistra Liseberg mer tillgingligt.

Planeringsforutsattningar

Stads- och landskapsbild

Planomradet utgors av kvartersmark vilket utgdr en del av en storre
verksamhets enklav av vard- och omsorgsboende samt
seniorboende. Planomradets véstra sida bestdr av tradkladd
naturmark, i ovrigt bestdr omradet huvudsakligen av bebyggd mark.

Bebyggelsen inom fastigheten och vid anldggningen Liseberg ér
inte klassificerad av stadsmuseet ddremot har klustret en sarskilt
arkitektonisk karaktéir. Typologin och skalan sarskiljer sig fran
omgivningen med ldgre lameller, hdga skivhus med utstickande
karaktéristiska vertikala partier och vinklade bursprak medan
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omgivningen har en ldgre skala av treviningars lamellhus, tva
vaningars radhus och villa. Vid fastigheten finns dven fem hogre
punkthus.

Bild som visar befintligt skivhus inom fastigheten sedd fran Annebodavdiigen.

Bebyggelse inom fastigheten har huvudsakligen rott tegel med
sockel i rdbetong, svarta loftgdngsricken i stdl och fonsterpartier
med vit plat samt morka tradetaljer. Balkongerna har svarta
stalbalkongricken och vissa balkonger har kompletterats med
vitplat under 2000-talet. Punkthusen utgor en egen arsring med
fasader i putsstruktur med reliefverkan och svarta platdetaljer samt
balkonger med svarta ricken.

Volymerna har ett stramt uttryck i lodrét riktning genom markerade
entréer och fonster i trapphus.

s Sy, .

Bild som visar befintligt lamellhus inom fastigheten i norr sedd frdan

kvartersgatan.

Bild som visar befintlig bebyggelse inom fastigheten sedd fran Annebodavdiigen.
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Taken utformas antingen med pulpettak med lag lutning for
lamellhusen eller motfallstak for skivhusen. Samtliga tak har
markerad takfot i svart pléat.

Bottenvaningarna dr markerade med en subtil kontrastdetalj som
sarskiljer dessa fran resten av fasaden, samtliga byggnader har en
sockel i rabetong.

Befintlig bebyggelse

Befintlig anldggning inom planomradet bestar av ett loftgangshus
avsett for pensionérsbostdder men utan sociala funktioner for de
boende vilka ligger i andra delar inom fastigheten. Loftgdngshuset
som dr ett smalhus klarar inte att inrymma ett vard- och
omsorgsboende. Byggnaden &r i stort behov av modernisering
samtliga byggnadsdelar och installationer &r tekniskt uttjinta.
Bostdderna utgor idag tillfalligt boende i vintan pé beslut om
utveckling av fastigheten.

Bild som visar befintlig bebyggelse inom planomrdde sedd fran kvartersgatan i
oster.

Kulturhistoriskt vardefull miljo
Bebyggelsen dr inte klassificerad av Stadsmuseet.

Liseberg och Orby slott byggdes ut med villor under bérjan av
1900-talet och har succesivt kompletterats med smahus, villor och
inslag av flerfamiljshus. Planomradet ligger 1 den sydvéstra delen av
befintlig tomtrétt Julpsalmen 4 med adress Sylvestergatan och
Annebodagatan och ér en del av Blomsterfondens vard- och
seniorboende. Omradet som utgdr Blomsterfondens verksamhet
utgdr del av stadsdelen Lisebergs norra griins mot Ostberga.
Verksamheten ar inrymd 1 fem skivhus 1 atta véningar och fem
punkthus 1 atta vdningar samt nigra ldngor med radhus 1 tva
véningar som dr sammanbundna med gangforbindelse under mark.
Befintlig bebyggelse runt planomradet 4r byggd under 1950- och
1960-talen.
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Gator och trafik

Planomradet ansluter i soder till Slyvestergatan. Slyvestergatan &r
en lokalgata med trottoarer for gangtrafik. Kvarteret angors via en
kvartersgata frdn Sylvestergatan. Det finns inga bilparkeringar inom
planomradet. Cykeltrafik sker i stor utstrackning i blandtrafik pa
gatorna. Cykelparkering sker utomhus vid bostadsentréerna.

Vid Alvsjo station, cirka 1,8 kilometer sydvist fran planomradet,
finns pendeltag och flera busslinjer. Narmsta tunnelbanestation &r i
Stureby cirka 2,3 kilometer sydost om planomrédet, ny tunnelbana
4r planerad till bdde Alvsjo och Ostberga cirka 500 meter bort. Intill
fastigheten, pa Sylvestergatan, finns en busshallplats som trafikeras
av buss 165 mellan Liljeholmen och Farsta centrum.

Service

Offentlig service

I Ostberga centrum, en kilometer frin planomrédet, finns bibliotek.
Folkets hus, apotek och védrdcentral finns pa Gotalandsvégen, cirka
200 meter sydost om planomradet.

Ostbergaskolan (F-6) ligger cirka 600 meter ster om planomradet
och cirka en kilometer sydost om planomrédet ligger Sjodngsskolan
(F-9). I nédrheten finns flera forskolor.

Kommersiell service

En mindre livsmedelsbutik och kafé finns vid Blomsterfondens
vérd- och omsorgsboende cirka 200 meter dster om planomrédet. I
Ostberga centrum, en kilometer frin planomradet, finns nigra
mindre butiker och en restaurang. Ett bredare utbud av kommersiell
och till viss del offentlig service finns i Alvsjd centrum, cirka en
kilometer sydvést om planomradet.

Naturmiljo

Mark och vegetation

Planomradet utgors mest av hardgjorda ytor samt héllmarkstallskog
med direkt ndrhet till bebyggelsen. Vistra delen av planomridet
angrénsar till en storre potentiell livsmiljo for barrskog.

Skyddade arter

Vid inventeringen avgrdnsades totalt tre omraden med klassning
som naturvérdesbiotoper. Storsta delen av dessa
naturvirdesbiotoper ligger utanfor planomradet. De
naturvirdesbiotoper som inventerats inom och i anslutning till
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planomradet har klassats inom naturvirdesklass 3 och 4.
Naturvérdesbiotoper 1 klass 1 (hogsta naturvérde) och 2 (hogt
naturvirde) som utgor de mest skyddsvirda klasserna enligt Svensk
standard for naturvirdesinventering (SS 199000:2014) aterfanns
inte vid inventeringen.

Naturvérdesbiotoperna dr samtliga olika typer av skog- och
buskmarksbiotoper, tva dr hallmarkstallskog, och en &r en
blandskog, med tall men &ven inslag av gran och 16vtrdd av bade
triviala och ddlare arter.

De hogsta virdena star en av hillmarkstallskogarna for. Inom
biotopen finns ett flertal gamla tallar med grov barkstruktur, och
enstaka fynd av den rodlistade vedsvampen tallticka gjordes under
inventeringen.

TECKENFORKLARING: . Q CALLUNA
Naturvardesbiotop

=) Inventeringsomrade  Naturvardesklass
[ Naturvardeskiass 3 Patagligt naturvarde
[_] Naturvardesklass 4 Visst naturvérde
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Kartan visar inventeringsomrddet med naturvirdesbiotoper och deras
naturvirdesklassning. Bild: Calluna, 2025.

Inventeringen av naturvérdestrad visade att det finns 13
naturvérdestrad inom inventeringsomradet. Av dessa 13 var 12
gamla tallar, och en grov ek. Inga av naturvérdestrdden &r sérskilt
skyddsvérda trdd. Ansokan om12:6 samrdd behdvs séledes inte
vilket ar fallet om trdden har hoga naturvérden, skyddade arter
knutna till sig eller sdrskild betydelse i ett kinsligt omrade.

Genomgéng av datautsok for artobservationer visar att 15 rodlistade
och/eller fridlysta vérdearter finns rapporterade inom
inventeringsomradet.

Vid naturvdrdesinventeringen och/eller i utsoket av artdata frén
SLU Artdatabanken hittades tre invasiva frimmande arter inom
inventeringsomradet; Higgmispel, snobér, sparroxbar.

TECKENFORKLARING: g CALLUNA

= Inventeringsomrade
A Naturvardestrad

100
Meter.

Kartan visar inventeringsomrddet for naturvirdestrdid, med de naturvdrdestrid
som identifierades. Bild: Calluna, 2025.
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Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer fOr vatten

Planomradet &r beldget inom avrinningsomradet for
ytvattenforekomsten/dvergangsvattnet Magelungen (SE657041-
163174). Enligt VISS oktober 2025 har Magelungen
otillfredsstéllande ekologisk status och uppnér ej god kemisk
ytvattenstatus. Miljokvalitetsnormer som ska uppnés for
ytvattenforekomsten/6vergangsvattnet dr ekologisk potential 2033.
Enligt VISS har kvalitetskravet for god kemisk ytvattenstatus
undantag for PFOS med senare mélar 2027 och tidsfrist for
tributyltennforeningar, samt att det 4r mindre stringa krav for
bromerad difenyleter och kvicksilver.

Miljokvalitetsnormer for luft

Planomradet understiger gransvirdarna for kvavedioxid (NO2) och
grova partiklar (PM10) enligt géllande miljokvalitetsnormer.

Halten av partiklar PM10 &r 20-25 pg/m?® (dygnsvérde) att jamfora
med miljokvalitetsnormen 50 pg/m?. Halten av kvéivedioxid ar 24-
30 pg/m? (dygnsvirde) att jaimfora med miljokvalitetsnormen 60
pg/m?,

Sociala varden

Socialt vardeskapande perspektiv

Inom planomradet dr samtliga bostdder upplatna med hyresrétter for
seniorboende och i samma kvarter finns vard- och omsorgsboende
och seniorboende, samtliga upplatna med hyresritter. I intilliggande
kvarter och fastigheter finns dven bostadsrétter och dganderétter.
vilket skapar en sammanhéllen boendemilj6 for dldre 1 ndromradet
med varierande behov av stdd och omsorg. I angransande kvarter
finns 4ven bostadsritter, vilket bidrar till en funktionsblandad och
socialt varierad stadsstruktur.

Blomsterfondens anldggning i Liseberg utgodr en socialt
vardeskapande miljo med sérskilt fokus pa gemenskap, trygghet och
ett aktivt dldrande. Verksamheten bedrivs med ett uttalat mal att
framja social samvaro och motverka oftrivillig ensamhet. Detta sker
genom organiserade aktiviteter, gemensamma mdotesplatser och ett
helhetsperspektiv pa boendemiljon dér béde fysiska och sociala
kvaliteter samverkar. Den nira kopplingen mellan seniorbostédder
och vard- och omsorgsboende skapar kontinuitet och mojliggdr
kvarboende inom omrédet dven vid fordndrade behov. I
anldggningen finns restaurang for de boende med eget storkok,
samlingssalar och klubbrum for aktiviteter, anliggning med sarskilt
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anpassad trining for dldre. Funktioner for service som harvard och
fotvard finns dven 1 anldggningen.

Inom fastigheten finns bostadsgéardar med uteplatser, sittplatser och
odlingslador. Gardarna ar utformade som gemensamma
vistelsemiljoer och fungerar som viktiga sociala motesplatser for de
boende. De bidrar till 6kad utevistelse, spontana méten och
gemensamma aktiviteter, vilket stirker den sociala
sammanhéllningen och den upplevda tryggheten i omradet.

Sammantaget bidrar den befintliga strukturen och verksamhetens
inriktning till en socialt héllbar boendemiljo dar gemenskap och
livskvalitet dr integrerade delar av den fysiska planeringen.

Barnperspektiv

I dagsldget saknas trottoar ldngs aktuell striacka och cykling sker i
blandtrafik, vilket innebdr begriansade forutséttningar for barn att
rora sig sjdlvstdndigt och trafiksdkert i omridet. I ndromrade finns
flera parker och lekplatser.

Rekreation och friluftsliv

Tillgangen pé gronytor ar god i ndromradet genom flera
kvartersparker. I anslutning till planomridet finns uteplatser och
terasser for boenden som édgs och forvaltas av byggaktoren.

Geoteknik

Markforhallanden

Inom omrédet for planerad byggnad bestér jordlagerfoljden
overgripande av en liten miktighet av fyllning eller naturlig jord
ovanpa berg. Fyllningen bestar av en sandig lera eller ett
grusmaterial och den naturliga jorden av en siltig sandmoran.

Marken inom planomrédet bedoms mojlig att bebygga. Enligt PM
geoteknisk, framtagen av Treeline (2025) utgdrs marken inom
planomrédet till storsta delen av sprangbotten med goda
forutsattningar for grundldggning. Inom vissa delar forekommer
dock morén ovan berg, vilket kan innebéra varierande
grundlidggningsforhallanden. For att sékerstélla en jamn
grundldggning kan det i1 dessa delar krivas utskiftning av
mordnmaterialet och aterfyllning med sprangstensfyllning.

Utforda undersokningar visar att bergkvaliteten inom omradet
bedoms som délig. Innan bergschakt genomfors bor en riskanalys
avseende vibrationsalstrande arbeten utforas.

For vigar och hirdgjorda ytor krévs att 6verbyggnader utformas
med hénsyn till markens tjilfarlighet och materialtyp.
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Markradon

Sammantaget bedoms inga miljotekniska hinder foreligga for
planerad markanvindning enligt detaljplanen.

Utford miljoteknisk markundersokning av Viken Miljokonsult
(2025) visar inga tecken pa fororening i mark eller grundvatten
inom planomridet. Halterna av uppmatta dmnen ligger under
gillande riktvérden for kdnslig markanviandning (KM). En négot
forhojd halt av nickel har pavisats i enstaka provpunkt, i niva med
miljokvalitetsnormen for grundvatten, men férekomsten av
grundvatten dr mycket begrinsad. Bedomningen &r att omréadet inte
ar att betrakta som fororenat.

Resultatet fran markundersokningen kan utgdra underlag for fortsatt
masshantering inom planomrédet. Vid eventuell dteranvéindning av
overskottsmassor utanfor arbetsomradet kan en anmélan enligt
géllande milj6lagstiftning krévas. Kontakter bor darfor tas i god tid
med tillsynsmyndigheten.

Sulfidférande bergarter har identifierats inom planomradet. Utférda
tester visar dock att bergmassorna generellt inte &dr
syraproducerande, vilket innebar att de 1 huvudsak kan hanteras
utan sérskilda dtgiarder. En dialog med tillsynsmyndigheten
rekommenderas infor hantering och eventuell borttransport av
bergmassor.

Beroende pa framtida hantering av massor eller bergmaterial kan
anmalan enligt miljobalkens regelverk, 28 § forordning 1998:899,
komma att krévas. Fastighetsdgare/byggherre uppmanas att stimma
av detta med tillsynsmyndigheten infor genomférande.

Hydrologiska forhallanden

Dagvatten

Dagvattnet ska omhéndertas inom den egna fastigheten enligt
stadens dagvattenstrategi och atgardsniva.

Stockholms stads dtgérdsniva ska tilldimpas vid all ny- och storre
ombyggnation. Syftet med atgdrdsnivan dr att, tillsammans med
atgirderna i de lokala dtgérdsprogrammen for vatten, uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten 1 stadens vattenférekomster.
Atgirdsnivan bygger pé en fordrdjning av 20 mm nederbord och en
mer langtgaende rening 4n bara sedimentation.

Nar det inte géller ny- och storre ombyggnation ska dagvatten
hanteras enligt stadens dagvattenstrategi.
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Dagvatten fran omréadet leds idag till Henriksdals reningsverk via
det kombinerade ledningsnétet. Efter rening leds vattnet vidare ut i
vattenforekomsten Strémmen.

Byggaktoren far inte genom val av byggnadsmaterial fororena
dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Planomradet utsitts for trafikbuller fran Abyvigen. Ljudnivan i
planomradet uppgér till 55 dBA ekvivalent ljudniva pé tva meters
hdjd enligt stadens bullerkarta.

Olycksrisk

Abyvigen som ligger cirka 200 meter norr om planomrédet ér
sekundér transportled for farligt gods.

Erosion, ras och skred

Enligt marktekniskundersokning, framtagen av Treeline 2025, ar
planomrédet beldget i ett befintligt bostadsomrade med kuperad
topografi, dir marknivéerna varierar med cirka nio meter fran
nordviést till sydost. Inom omradet forekommer berg i dagen samt
mycket tunna jordlager, med ett jorddjup som generellt uppgar till
cirka tva meter.

Enligt geoteknisk utredning, framtagen av Treeline 2025, bestar
jordlagerf6ljden huvudsakligen av ett tunt lager fyllning eller
naturlig jord ovanpa berg. Den naturliga jorden utgérs framst av
siltig sandmorén. Grundvattnet ligger 1 huvudsak vid bergdverytan
och foljer topografin fran de hogre liggande delarna i vaster mot
lagre nivéer 1 Oster. Utforda matningar visar att grundvattennivan ar
relativt ytlig men stabil ver tid.

Fororenad mark

Det finns inga potentiellt fororenade omraden inom planomradet.
Nedstroms om planomrédet, norddst fran planomradet, finns ett ¢j
riskklassat potentiellt fororenat omrade. Flodesvagen fran det ¢j
riskklassade potentiella fororenade omrédet rinner bort frén
planomradet och det bedoms ddrmed inte finnas en risk att det nar
planomrédet.

Cirka sextio meter norddst av planomradet finns ett potentiellt
fororenat omrade som &r klassad som BKL klass 4. Det potentiellt
fororenade omradet ligger utanfor planomréadet och bedéms inte
paverka planomradet eller planens genomforande.
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Oversvamningsrisker

I befintlig situation finns tva 1agpunkter, pa cirka 66 kubikmeter och
sex kubikmeter pa vistra sidan av befintlig bebyggelse.

Liseberg, Julpsaimen, , depth, Rain: 56 mm., L

Water Depth: at least 10 mm. \
%, 20,

00,,." D, *

Flow Accumulation “

Liseberg, Julpsaimen, Rain: 56 m., Flow
Network Detail: at least 130.00 m?,

{

~7 Topographic Map
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Location 672395, 6575924 A ]
Scale: 11300 N
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Ytlig avrinning for befintlig situation vid ett regn pa 56 mm. De réda pilarna
representerar flodesriktningen och grén, gula och réda ytor visar lagpunkter som
Svllts upp. Kdlla: Scalgo Live (2025)

Planforslag

Sammanfattning av planforslaget
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Situationsplan (Bild: EBAB och SWMS)

Detaljplanen mojliggdr uppforande av cirka 85 lagenheter i 6700
kvadratmeter BTA for senior- samt vard- och omsorgsboende.
Planf6rslaget innehdller ett lamellhus 1 fem vaningar med indragen
sjatte vaning mot Oster och fyra véningar med indragen femte
vaning mot vister. Bebyggelse foreslds med suterringvaning.

Arkitektonisk idé

Planf6rslaget tillfor nya vard- och omsorgsbostider genom en
fortitning 1 befintlig anldggning med boende for dldre. De nya vard-
och omsorgsbostdderna skapar en ny arsring till omradet och bidrar
till att stirka utbudet av boende for éldre.

Vy fran ny kvartersgata som visar exempel pa fasadgestaltning
(EBAB, 2026)

Bebyggelsen foreslas i huvudsak placeras inom den befintliga
byggnadens fotavtryck i syfte att begrénsa intrang i naturmark och
minimera paverkan pd triden 1 véster. Placeringen har anpassats
med hénsyn till befintlig bebyggelse 1 Oster for att sékerstélla en god
boendemiljo, sirskilt i bottenvaningen tillsammans med ett
tydligare gaturum for kvartersgatan. Den nya byggnaden foreslas
darfor placeras med ett avstdnd om cirka 18,5 meter fran befintlig
byggnad i Oster, vilket skapar ett bredare gaturum och storre
avstand mellan byggnaderna.
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Fastighetsgrans

Bsfintligt loftgangshus
19.6 meter - 23.2 meter _ som foreslas rivas

o 42.8 meter i 17.25meter | 18.4 meter A
Befintlig radhus Forslag Befintigt
vard och
omsorgsboende

Tvdrsektion som visar relationen mellan radhus i viister och lamellhus i dster
(Bild: EBAB och SWMS)

Vy fran ny Sylvestergatan som visar exempel pd fasadgestaltning (EBAB, 2026)

Kvartersgatan i dster har en gronkaraktdar med en varierad bredd for
véxtbaddar pa tre till fyra och en halv meter for trddplantering samt
inramade ytor for parkeringar mellan gronytorna. Kvartersgatan
tillsammans med forgadrdsmarken skapar en tryggare miljo for
fotgingare eller dldre som ror sig runt boendet eftersom
kvartersgatan skiljs fran fotgéngare. Vid gavlarna foresléas uteplatser
for boende och personal.

Gestaltningsprinciperna tar avstamp 1 den befintliga arkitektoniska
karaktédren i omradet. Volymen gestaltas med tre urskiljbara delar;
tak, fasad och sockel.

Taket har en markerad takfot med taksarger och laglutning for att
harmonisera med sin omgivning. Fasader ska utforas i en varm
kulér som harmoniserar med rott tegel, 1 puts, betongelement med
putsstruktur eller tegelutforande. Sockelvaningen foreslas med ett
taktilt utférande, 1 rdbetong med hogre detaljeringsgrad, som
sarskiljer sig fran resten av fasaden med en subtil kontrastdetalj i
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platbleck. Eventuella elementskarvar ska omsorgsfullt inarbetas i
gestaltningen och delvis doljas med bland annat fonster, stuprdor och
annat platarbete.

e
womon mooo m offemo m om oo

Elevation sett frdan oster (EBAB, 2026)

Bebyggelsen ges en enhetlig karaktir genom symmetrisk
fonstersittning med fa fonsterstorlekar. Gavlarna 6ppnas upp med
rytmiska fonster vid trapphus for att skapa kontakt mellan gata,
gérd, uteplatser och boende.

[
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Fasadelevationer sett fran norr och séder (EBAB, 2026)

Bottenvéningar i ny bebyggelse ska ges en omsorgsfull gestaltning
och entréer utformas sa att de bidrar till att levandegora stadsmiljon.
I bottenvaningen foreslds gemensamma utrymmen. Entréer och
trapphus foreslds med storre glaspartier.

Elevation sett fran vister (EBAB, 2026)

Mot garden foreslas balkonger for att skapa mojlighet for dldre att
ha kontakt med utomhusmiljon. Dessa gestaltas med samma
material som andra platdetaljer.
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Gator och trafik

Gatunat

Den nya kvartersgatan planeras for en fem meter bred kdrbana med
tva meter bred angoring och lastplats vid huvudentré och miljorum.
Dagens kvartersgata med blandad trafik for fotgéingare och fordon
ersdtts med en tryggare 10sning runt byggnaden med en forgard och
trottoar separerad fran fordon.

Parkering

Det nya védrd och omsorgsboendet inrymmer infor samrad 84
lagenheter. For 84 boenderum innebér det att parkeringsbehov for
bil uppgar till nio parkeringsplatser med ett parkeringstal om 0,1 bil
per ldgenhet.

Det finns idag ett dverskott pd fyra parkeringsplatser for besokare
vid de nybyggda seniorbostidderna vid Julpsalmen 50 och Julvorten
1 utifran de krav och den planering som detaljplanen medgav nir
bebyggelsen uppfordes. Dessa bedoms ligga inom ett rimligt
avstand fran det nya boendet och verksamheten kan hinvisa
besokare till dessa platser.

Oversiktskarta redovisande parkeringsplatser for nytt vird -och omsorgsboende
inom fastigheterna Julpsalmen 4 och Julpsalmen 50. Bild: EBAB.

Totalt foreslds fem parkeringsplatser intill kvartersgatan vid det nya
vard och omsorgsboendet. Antal platser foreslas utgoras av en
parkeringsplats for rorelsehindrade, tva tidsreglerade
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parkeringsplatser inom lastzon samt tva parkeringsplatser for
besdkare eller personal.

Situationsplan som redovisar parkeringsplatser i kvartersgata vid det nya vard
och omsorgsboendet. Bild: EBAB.
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Situationsplan som redovisar parkeringsplatser inom Julpsalmen 50. Bild: EBAB.
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Gang- och cykeltrafik

Gang och cykeltrafik dndras inte av planforslaget. Totalt behov for
cykel bedoms uppga till 20 parkeringsplatser for personal och
besokare.

Tillganglighet

Parkering for rorelsehindrade planeras i markparkeringen inom
planomradets Ostra del vid kvartersgatan med infart fran
Slyvestergatan och entrén nds inom tio meter enligt Stockholm
Stads riktlinjer.

Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning och ledningsnat

Fastigheterna ska anslutas till de kommunala néten for dricks- och
spillvatten. Nya ledningar och anslutningspunkter behovs for att
forsorja de nya fastigheterna.

El-, tele- och fibernat

El- och telenit byggs ut och forldggs i allménna gator i samverkan
med berdrda nétdgare. Den befintliga byggnaden som rivs forsorjs
genom el och telendtet i omradet. Den nya byggnaden avses
forsorjas fran en befintlig intilliggande nétstation.

Energiférsorjning

Planomradet ansluts till fjdrrvarme alternativt eller i kombination
med bergvdrme som systemalternativ. Ledningar forlaggs 1
allménna gator samt i1 den nya kvartersgatan oster om planforslaget.
Teknisk forsorjning finns 1 Sylvestergatan intill den foreslagna
bebyggelsen.

Avfallshantering

Avfallshantering ska ske 1 enlighet med Stockholms stads riktlinjer.
Avfallshantering for bostadsbebyggelse sker genom fastighetsnéra
insamling med kéllsortering av hushéllsavfall i miljorum i
kombination med bottentdmmande kirl pd motsvarande sétt som for
Blomsterfondens dvriga bebyggelse. P4 bottenvaningen foreslas
miljorum. Avstdnd mellan entréer och avfallshantering dr mindre én
50 meter.

Sopbilar och leveransfordon har goda méjligheter att antingen
backvénda precis norr om nya byggnaden for att &ka tillbaka och
angora fastigheten alternativt anvinda befintlig rundslinga inom
fastigheten norr om foreslagen ny byggnad till undvikande av
backrorelser.
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Raddningstjanst
Byggnaderna utryms via TR2 trapphus.

Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandningsbestammelser

Seniorbostider [B1]
Bestammelsen mojliggor uppforande av seniorbostdder inom
planomradet.

Vérd och omsorgsboende [D1]
Bestimmelsen mojliggdr uppforande av vird och omsorgsboende
inom planomrédet.

Egenskapsbestammelser

Begransning av markens utnyttjande

Prickmark: Marken fér inte forses med byggnad. Parkering
medges inte forutom dér det anges.

Bestimmelsen syftar till att begrénsa bebyggelsens utbredning och
sakerstélla att bebyggelsen anpassas 1 befintlig bebyggelsestruktur.

Ho6jd pa byggnadsverk

h1 Hogsta nockhdjd dr 58,3 meter dver angivet nollplan.
Bestammelsen syftar till att sdkerstélla att byggnadsvolymens
utbredning anpassas i forhéllande till den befintliga bebyggelsen.
Nockhojden har faststillts utifran planforslagets byggnadsvolym,
som omfattar fem véningar med ldglutande tak.

h2 Hogsta nockhdjd dr 63,0 meter dver angivet nollplan.
Bestammelsen syftar till att sdkerstélla att byggnadsvolymens
utbredning anpassas i forhéllande till den befintliga bebyggelsen.
Nockhojden har faststillts utifran planforslagets byggnadsvolym,
som omfattar sex vaningar med pulpettak.

h3 Hogsta nockhdjd dr 61,7 meter dver angivet nollplan.
Bestammelsen syftar till att sdkerstélla att byggnadsvolymens
utbredning anpassas i forhallande till den befintliga bebyggelsen.
Nockhdjden har faststéllts utifrdn planforslagets byggnadsvolym,
som omfattar fem véningar med ldglutande tak.

Markens anordnande och vegetation

+41,0 Markens hdjd dver angivet nollplan
Syftet med bestimmelsen &r att utdka tillgéngligheten kring
bebyggelsen och sékerstélla hojder med héansyn till skyfall.
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nl Parkering ska anordnas 1 mindre grupper om maximalt tva
parkeringsplatser i lingd uppdelade med vegetation.

Syftet med bestimmelsen &r att skapa en gronkaraktér pé gata
genom vegetation.

n2 Spriingning eller schaktning medges inte. Atgirder for att skydda
tradens rotter far utforas. Marken far inte hardgoras.
Syftet &r att skydda naturen inom planomradet.

n3 Trédet far endast féllas om det dr sjukt eller utgor en
sakerhetsrisk.

Syftet ar att skydda de stora virdefulla naturvérdestrdden inom
planomradet.

Takvinkel

ol Storsta takvinkel dr 14 grader.
Syftet med bestimmelserna dr att sdkerstilla att den nya
bebyggelsen utformas med en lag takvinkel.

Utforande

b1 Minst 60 % av marken ska vara genomslapplig.
Syftet med bestimmelsen &r att skapa genomslipplig mark {or
véxlighet och skyfallshantering.

b2 Stédmur hogre én 0,5 meter far finnas.
Syftet med bestimmelsen &r att mojliggora en hogre stodmur och
minska paverkan pé bergknallen i véster.

Utnyttjandegrad

e2 Storsta bruttoarea dar 6700 m?2.
Syftet dr att begrénsa bruttoarea inom byggrétten och dirmed skapa
en viss flexibilitet inom samma bruttoarea.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Utformning

e Bottenvaningens fasad ska utforas i rdbetong med hog
reliefverkan mot norr, Oster och soder. Alternativt kan
bottenvéningen utformas med samma material som
ovanliggande fasad med en sockel i rabetong. Fasader ska
utforas 1 en varm kulor som harmoniserar med rott tegel, 1
puts, betongelement med putsstruktur eller tegelutforande.
Elementskarvar ska inarbetas igenom fasadmaterial eller
platarbete.

Syftet med bestammelsen dr att reglera fasadsmaterial for att
skapa en enhetlig visuellt intryck med omgivningen. Syftet
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ar ocksa att undvika synliga elementskarvar for att fasaden
ska upplevas mer sammanhallen.

e Minst 10 % av gavelfasader mot norr och sdder ska vara
uppglasade.
Syftet med bestimmelsen &r att ppna upp gavelfasaderna
for att skapa mer 6gonkontakt med gatan och uteplatserna.

e Balkonger far inte kraga ut utanfor byggritten.
Syftet med bestimmelsen ar att begrénsa balkongernas
placering och storlek for att undvika alltfér volymskapande
balkonger.

e Entrépartier ska utformas med generdsa uppglasade ytor.
Entrépartier mot Oster ska utformas indragna fran fasadliv.
Syftet med bestimmelsen &r att markera entréerna och dela
upp volymen.

e Minst en entré ska finnas mot norr, dster och soder.
Syftet med bestimmelsen &r att sékerstélla att byggnaden
bidrar till 6kad rorelse och liv pa de angriansande gata och
uteplatser.

o Fonster ska placeras regelbundet ldngs hela fasaden. Antalet
fonstertyper ska minimeras.
Syftet med bestimmelsen &r att skapa en lugn och rytmisk
utformning.

e Bottenvining markeras med ett smalt bleck 1 plat. Balkong-
och altanridcken, fonster, rdnnor/stuprdr och dvriga
platarbeten ska utforas 1 samma kulor. Kuloren ska
kontrastera med fasadkulor.

Syftet med bestimmelsen é&r att skapa ett enhetlig visuellt
intryck genom att alla synliga byggnadsdetaljer, som fonster,
rannor, stupror och balkongriacken, utfors i samma kulor.

Utférande
Stodmurar 6ver 0,5 meter far ej anordnas.

Syftet med bestimmelsen &r att skapa tillgéngliga uteplatser genom
terrdnganpassning samt begrinsa utférande av hoga murar.

Genomforandetid

Genomforandetiden slutar 10 &r efter det att planen har fétt laga
kraft.
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Konsekvenser och avvagningar

Ljusforhallanden och lokalklimat

Solstudier har tagits fram som visar bebyggelsens skuggverkan pa
intilliggande befintlig bebyggelse. Solstudierna ér gjorda for den 21
mars, den 21 juni, den 21 september och den 22 december samt &r
uppdelade pa fyra klockslag (kl. 9, 12, 15, 18). Befintlig vegetation
kan skugga befintliga byggnader idag. Solstudierna har beaktat
detta.

Studien visar att samtliga bostdder far tillrackligt med solljus under
storre delen av dagen, sérskilt under vdr- och sommarhalvéret.
Vissa mindre delar av omgivande bebyggelse kan skuggas under
formiddagen eller eftermiddagen, men detta bedoms inte paverka
omradets totala ljusmiljo negativt. Befintlig bebyggelse i soder och
véster om planforslaget skuggas inte nimnvért av planforslaget.
Planforslaget bedoms ddrmed vara vl avviégt gillande
ljusforhédllanden sett till sin omgivning.

Solstudie som visar 21 mars ki. 09.00.
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Solstudie som visar 21 mars ki. 15.00.
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Solstudie som visar 21 mars kl. 18.00.

Stads- och landskapsbild

Sammantaget innebir planforslaget en avvigning dér den befintliga
smaskaligheten och arsringens uttryck blir mindre ldasbara, medan
funktion, tillgdnglighet och ett mer aktivt gaturum prioriteras och
forstarks. Detta dr en medveten avviagning mellan bevarande av
smaskalighet och behovet av funktionella, tillgingliga och moderna
lokaler for vard- och omsorgsverksamhet. Forslaget bidrar till en
mer sammanhallen struktur, starkt gaturum och en tydligare
identitet for platsen, samtidigt som hénsyn tas till landskapets
overgripande karaktér och befintliga naturvérden.

Planforslaget innebédr en fortdtning inom en redan etablerad enklav
for senior- och vérd- och omsorgsboende i Liseberg. Genom att
ersitta befintlig byggnad med en ny, storre och mer dndamélsenlig
volym fOrstirks omradets identitet som en sammanhéllen miljo for
véard-och omsorgsboende och seniorbostdder. Forslaget bidrar
darmed till att tydliggora platsens funktion i stadsstrukturen.

Den nya byggnaden anpassas 1 volym, hdjd och materialverkan till
den befintliga bebyggelsens overgripande karaktir, samtidigt som
den ges ett samtida arkitektoniskt uttryck. Genom en uppdelning i
sockel, fasad och tak samt genom en lag taklutning och en varm
kuldr knyter bebyggelsen an till omrédets tegeldominerade
arkitektur. Detta bidrar till en visuell sammanhéallning inom
kvarteret och stdrker ldsbarheten av omrddet som en egen rsring i
Lisebergs utveckling.
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Den foreslagna byggnaden ges en skala som ar jaimforbar med andra
vard- och omsorgsboenden som uppforts i staden under senare tid
och representerar dirmed samtida krav pé gestaltning, funktion och
tillginglighet for denna typ av verksamhet. Forslaget knyter an till
en storre enklav av seniorbostdder och vird- och omsorgsboenden i
omradet som har hdgre exploateringsgrad én villaomraden, vilket
innebdr att omradet som helhet far en annan skala och funktion &n
den omgivande bostadsbebyggelsen i Liseberg. Darigenom stirks
lasbarheten av omradet som ett sammanhang med sérskild funktion.

Att bebyggelse med sirskild anviandning, sdsom vard- och
omsorgsverksamhet, ges en storre skala och avviker fran sin
omgivning ar ett vanligt forekommande stadsbyggnadsmaéssigt
forhéllningssitt och kan bidra till tydlighet i stadsstrukturen.
Samtidigt innebér detta att den smaskaliga karaktir som praglar
delar av Liseberg blir mindre framtrddande pa platsen, vilket utgdr
en medveten avvigning mellan anpassning till omgivningen och
verksamhetens funktionella behov.

Ur ett stadsbildsperspektiv innebér forslaget att den befintliga laga

lamellens skala och uttryck forsvinner pa lang sikt. Daremot starks

tydligheten 1 bebyggelsens funktion och samtid, vilket bidrar till en
mer ldsbar struktur av vard- och omsorgsbebyggelse inom omrédet.
Topografins dvergripande ldsbarhet bedoms i huvudsak bibehéllas,
medan bebyggelsens skala och volym foréndras.

Positiva konsekvenser av forslaget dr att byggnadens entréer och
gavlar orienteras mot gatan, vilket starker motet mellan bebyggelse
och det offentliga rummet. Foreslagna uteplatser 1 soder mot
Sylvestergatan bidrar till 6kad aktivitet och vistelse 1 gaturummet
och kan pa sikt stirka gatans stadsmissiga karaktér. Detta ligger i
linje med stadens arkitekturpolicy och byggnadsordning, som
betonar vikten av aktiva bottenvaningar, tydliga entréer och en dkad
ndrvaro mot gatan.

Befintlig bebyggelse

Sammantaget bedoms den befintliga byggnaden vara oldmplig att
bevara for den planerade anvindningen. Mot bakgrund av gillande
tekniska och verksamhetsméssiga krav, behovet av vird- och
omsorgsplatser samt begransningarna 1 den befintliga bebyggelsens
utformning beddms rivning och ersittning med en ny byggnad vara
en lamplig och motiverad tgérd.

Den befintliga byggnaden inom planomradet anvénds idag for
pensionarsbostidder. Byggnaden dr ett loftgdngshus uppfort utifrén
dldre forutsittningar och beddms inte uppfylla dagens krav pa
lokaler avsedda for verksamhet inom vard och omsorg.
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Planforslaget innebér att den befintliga byggnaden rivs och ersétts
med ett nytt vard- och omsorgsboende. Fastighetségaren har utrett
mojligheten att bygga om och utveckla den befintliga byggnaden,
men dessa mdjligheter har bedomts som begridnsade. Utredningar
visar att byggnaden inte uppfyller géllande krav enligt plan- och
bygglagstiftningen (PBL), Boverkets byggregler (BBR) eller de
tillstdnds- och verksamhetskrav som stélls av Inspektionen for vard
och omsorg (IVO). Kraven avser bland annat tillgénglighet,
arbetsmiljo, sdkerhet, planlosning samt energiprestanda.

Den befintliga byggnadens konstruktion, med platsgjuten
betongstomme och ldgenhetsskiljande betongvaggar, medfor att
anpassningar till moderna tillgdnglighetskrav bedoms vara tekniskt
svéra och forenade med mycket hoga kostnader. Brister finns bland
annat 1 dérrbredder, badrumsutformning och generella rorelsematt,
vilket paverkar bade boende med nedsatt rorelseférmaga och
verksamhetens personal. Aven efter omfattande
ombyggnadsatgdrder bedoms byggnaden inte kunna tillgodose ett
dndamélsenligt program for ett modernt vard- och omsorgsboende
eller mgjliggora det antal boendeplatser som efterfragas.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Planomradet ingér i en sammanhéngande enklav av bebyggelse som
har vuxit fram och successivt kompletterats sedan 1950-talet. De
olika utbyggnadsetapperna representerar sina respektive
tidsperioder och har var och en ldmnat tydliga avtryck 1 arkitektur,
materialval och skala. Trots denna successiva utveckling ir de
gemensamma gestaltningsprinciperna for omradet fortsatt 1dsbara,
sdsom bebyggelsens orientering, relation till gaturum och
gronstruktur samt omréadets overgripande funktion som miljo for
senior-, vard- och omsorgsboende.

Planforslaget tar avstamp 1 dessa gemensamma
gestaltningsprinciper och anpassas till klustrets 6vergripande
karaktdr. De kulturhistoriska virdena bedoms dérigenom tas till
vara genom en medveten anpassning i volym, struktur och uttryck,
samtidigt som den nya bebyggelsen ges ett samtida arkitektoniskt
uttryck som svarar mot dagens krav pd funktion, tillgénglighet och
héllbarhet. Forslaget innebédr ddrmed att omrddets kulturhistoriska
lager kan fortsitta att utvecklas och kompletteras.

Gator och trafik

Den nya kvartersgatan utgar frén den befintliga kvartersgatans lage
for korbana men ér bredare én befintlig gata. Foreslagen korbana
uppgér till fem meter att jamfora med befintlig kdrbana som uppgar
till tvd och en halv meter.
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For den nuvarande kvartersgatan dr avstdndet mellan befintligt
loftgdngshus och befintlig byggnad 6ster om gatan cirka 14 m dér
det 4r som smalast medan avstand fasad till fasad enligt
planforslaget dr cirka 18.5 meter.

Trafiken berdknas 6ka marginellt i och med antal boende Okar.

Naturmiljo

Mark och vegetation

Foreslagen byggnation utgar huvudsakligen fran befintlig byggnads
fotavtryck som foreslas rivas vilket minimerar paverkan pa
omgivande natur. Planforslaget bedoms inte ha betydande inverkan
pa naturvdrden eller habitatnédtverk. En avvigning har gjorts mellan
den ekologiskt virdefulla miljon och intentionerna i dversiktsplanen
samt de bostadspolitiska malen. Beddmningen dr att de virden som
skapas ér storre an de virden som gar forlorade.

Planf6rslaget innebér en viss sprangning och schaktning i den véstra
delen av planomradet. Den foreslagna byggnaden placeras i
huvudsak inom befintlig bebyggelsens fotavtryck for att begransa
paverkan pé naturmarken. For att ytterligare begransa intranget i
naturmark foreslas bebyggelsen uppforas i suterrdng.

Mellan den foreslagen byggnaden och kvartersgatan foreslas
tridplantering for att skapa en gron och sammanhingande
gaturumsupplevelse samt bidra till ett forbéttrat mikroklimat.

Péverkan pa naturvirdesbiotop beddms som liten eftersom storre
delen av skogsmarken kan lamnas och d4 den planerade
bebyggelsen inte splittrar biotoperna. Dock uppstar vissa
kanteftekter.

Fyra av naturvirdestrdden kommer att behdva tas ned och
ytterligare fem naturvardestrid ligger 1 riskzonen for paverkan.
Péverkan pa naturvirdestrad bedoms bli mattlig da minst fyra trad
kommer tas ned och ytterligare fem riskerar att paverkas. Stora
delar av naturvédrden i omrddet dr knutna till gamla trad och 1
synnerhet tall. Gamla tallar kommer dock finnas kvar i skogen 1
resterande delar av naturvérdesbiotoperna.

Pé landskapsniva bedoms pdverkan som liten eftersom
skogslandskapet som helhet kommer att bestd, trots den mindre
arealminskning som sker enligt byggnadsforslaget.

Skyddade arter

Stadens samlade bedomning &r att planforslaget medfor sma till
mattliga konsekvenser for naturvirden och biologisk mangfald och
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att planens genomforande inte bedoms utlosa forbud enligt
artskyddsforordningen, under forutsittning att reckommenderade
skyddsatgarder foljs.

Péverkan pa naturvirdestrdd bedoms bli mattlig da minst fyra trad
kommer tas ned och ytterligare fem riskerar att paverkas. Stora
delar av naturviarden i omradet ar knutna till gamla trdd och i
synnerhet tall. Gamla tallar kommer dock finnas kvar i skogen 1
resterande delar av naturvérdesbiotoperna.

For fagelarter bedoms planforslaget inte paverka mojligheten att
uppritthédlla gynnsam bevarandestatus, under forutséttning att trad
och buskar inte avverkas under hiackningsperioden (15 mars—31
augusti). For fladdermdss beddms omradet dven fortsatt ha funktion
som fodosoksomrdde. Sammantaget bedoms ingen
artskyddsprovning kriavas och risken for att utldsa forbud enligt
artskyddsforordningen vara lag.

Invasiva frimmande arter har noterats inom planomradet. Dessa
beddms inte utgora ett avgorande hinder for planens genomforande,
men kriver sérskild hantering i samband med markarbeten for att
forhindra spridning, i enlighet med géllande regelverk och
rekommendationer.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planforslaget bedoms inte dventyra Magelungen mojligheterna att
uppnd miljokvalitetsnormerna for vatten. Dagvatten fran
planomrddet renas och fordrdjs inom fastigheten innan avledning
sker till den kombinerade avloppsledningen i gata/viag. Vatten fran
avloppsledningen renas sedan vid Henriksdals reningsverk for att
sedan sldppas ut i Strommen. Foreslagna dagvattenlosningar medfor
att fororeningsbelastningen fran planomradet till recipient minskar
for samtliga berdknade dmnen.

En stor del av planomréddet berdknas kunna nd vixtbdddar. Daremot
ndr inte vissa ytor vaxtbdddarna, sdsom végen i den norra delen som
16per 1 Ost-vistlig riktning, den sydvéstra delen av gronomradet
samt ytorna sdder om den sydligaste vixtbddden. Dessa ytor renas
darfor inte. Det bedoms dock ske viss rening i ldgpunkten i
sydvéstra delen av omrddet, men denna har exkluderats ur
fororeningsberdkningarna for att fa en konservativ
fororeningsberdkning.
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Sociala varden

Socialt vardeskapande perspektiv

Detaljplanen mojliggdr for cirka 85 véard- och omsorgsbostéder.
Behovet bidrar till uppfyllandet av identifierat behov i stadens
boendeplan for dldre.

Planforslaget bedoms bidra positivt till de sociala vardena i
omradet. Genom att tillskapa ett vard- och omsorgsboende breddas
utbudet av bostadstypologier.

Den foreslagna bebyggelsen utformas med uppglasade gavlar och
flera entréer i bottenvaningen for att skapa en tydligare kontakt med
gaturummet och fridmja ett mer levande stadsliv. For hyresgéster
och personal inom vérd- och omsorgsboendet &r nérhet till
uteplatser, vastvinda balkonger och goda utblickar frén
bostadsrummen centrala kvaliteter. Planforslaget tillfor tva nya
uteplatser vid byggnadens gavlar samt gemensamma balkonger pa
varje viningsplan, vilket sammantaget stdrker de sociala
funktionerna och bidrar till en trygg och trivsam miljo.

Genomforandet av planen innebér en 6kad rdrelse och nérvaro vid
Sylvestergatan, vilket bidrar till en 6kad trygghet lings dessa gator.

Barnperspektivet

Forbittringar som planeras 1 gdngnétet pd kvartersmark igenom
trottoar och forgardsmark bedoms bidra till en positiv inverkan pa
barns liv. Cykling sker i blandtrafik vilket bedoms acceptabelt da
trafikméngderna dr laga.

Rekreation och friluftsliv

Inom samma fastighet finns bostadsgérdar med uteplatser,
sittplatser och odlingslddor som utgdr méotesplatser for de boende.
Nérmaste uteplatser, balkongerna mot vist och vy fran
bostadsrummen é&r viktigaste aspekterna for hyresgésterna och
personalen for vard- och omsorgsboende. Det tillskapas tvd nya
uteplatser vid vardera gaveln samt gemensamma balkonger i varje
vaning.

Hydrologiska forhallanden

Dagvatten

For att uppfylla Stockholms stads dtgidrdsnivd pa 20 millimeter
foreslds dagvattenhantering i form av nedsénkta véaxtbaddar. Med
foreslagen dimensionering behovs ett ytbehov pa 200 kvadratmeter
for att uppna atgardsnivan. Utredningen foreslér totalt 249
kvadratmeter nedsédnkta vaxtbaddar.
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Foreslagen dagvattenhantering inom planomrddet. Bld pilar visar
flodesriktningen. Streckad linje visar foreslagen drineringsledning. Bild: WSP

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Bullerutredning (Akerldf Hallin Akustikkonsult AB, 2025) visar att
samtliga fasader far hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva.
Lagenheterna kan planeras utan avgorande hénsyn till trafikbullret.
Med foreslagen byggnadsutformning enligt planforslaget kan
bostdder med mycket god ljudkvalitet dirmed erhallas. Aktuella
riktvdrden innehélls och ljudkvalitetsindex for projektet kan bli 2,5
vilket dr betydligt hogre 4n minimikravet 1,0. Ljudnivéan pa
gérdsytor och uteplatser pa garden blir ldgre dn 70 dB(A) maximal
och 50 dB(A) ekvivalent ljudnivd. Gemensamma uteplatser som

uppfyller Trafikbullerférordningen kan anordnas 1 anslutning till
bostadshuset.

Vibrationer

Sammantaget bedoms detaljplanens genomférande inte medfora
ndgra betydande negativa konsekvenser avseende vibrationer,
forutsatt att gillande riktlinjer och rekommendationer {6ljs i
byggskedet. Enligt geoteknikutredning (Treeline, 2025)

rekommenderas en riskanalys for vibrationsalstrande arbeten utfors
innan bergschakt paborjas.
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Erosion, ras och skred

Detaljplanens genomforande bedoms inte ge upphov till nagra
betydande negativa konsekvenser avseende erosion, ras eller skred,
under forutséttning att rekommenderade geotekniska atgérder och
forsiktighetsatgarder i byggskedet f6ljs.

Utifran rddande geotekniska och hydrogeologiska forhallanden
bedoms risken for erosion, ras eller skred inom planomradet vara
lag. Enligt geoteknikutredning (Treeline, 2026) ger omradets
dominerande berggrund, 1 kombination med sma jorddjup och
planerad grundlaggning pé berg eller spriangbotten, goda
stabilitetsforutsattningar.

Planens genomforande beddms inte medfora nigra fordndringar av
grundvattennivaer eller grundvattenstromning som kan paverka
markstabiliteten negativt. Inte heller bedoms risken for erosion oka,
dé omrédet i huvudsak saknar rinnande ytvatten och bestér av berg,
vegetation och hirdgjorda ytor.

Fororenad mark

Det finns inga potentiellt fororenade omraden inom planomradet.
Nedstroms om planomrédet, norddst fran planomradet, finns ett ¢j
riskklassat potentiellt fororenat omrade. Flodesviagen fran det ej
riskklassade potentiella fororenade omradet rinner bort frén
planomradet och det bedoms ddrmed inte finnas en risk att det nar
planomradet.

Stadsbyggnadskontoret beddmer att fororeningarna 1 jord utgor en
acceptabel risk for ménniskors hélsa och miljo efter genomforandet
av planen.

Den som éger eller brukar en fastighet skall genast underritta
miljoforvaltningen om det uppticks en fororening pa fastigheten.
Miljoforvaltningen ér tillsynsmyndighet for anmélan enligt

28 § 1 forordning om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd
(SFS 1998:899).

Oversvamningsrisk

Vid ett 100-arsregn uppgar flodet till cirka 233 1/s f6r planerad
situation med klimatfaktor inom planomradet. Detta resulterar i en
hog belastning pa ledningsnétet. Vid skyfall éverskrids kapaciteten
och vattnet behover avledas ytligt utan atgéirder.

Vid skyfall antas alla ledningar vara helt fyllda och vatten avrinner
ytligt. For att undvika skador maste det saledes finnas ytliga
avrinningsvégar for vattnet. Instdngda omriden vid byggnader bor 1
storsta mojliga utstrackning byggas bort, vilket gors 1 forsta hand
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med en foreslagen hojdséttning av mark och byggnader. Marken
ndrmast huskroppar bor anldggs hogre &n omkringliggande mark sa
att vatten avrinner bort fran byggnaderna. Hojdséttning av ny
bebyggelse och entréer placeras med hansyn till risker for
oversvamning.

Sekundira avrinningsvigar kommer att ledas genom ett lagstrak pa
den vistra sidan om byggnaden, vidare runt byggnaden och avrinna
langs med Sylvestergatan via ett lagstrak pé véstra sidan om
vaxtbdadden. Dérefter limnar vattnet planomradet och fortsitter
langs Sylvestergatan.

Nedsankt yta

Volym 66 m3

Planerad
markanvandning

Gronyta
Marksten med
fog
Asfalt
B Takyta
=+ Sekundéar avrinningsvag

Nedsankt yta ——>f:
Volym 6 m3

=] |
e |

Skyfallshantering och sekunddra avrinningsvigar redovisas med orange pil. Bild:
wsp

Undersokning om betydande miljopaverkan

Stadsbyggnadskontoret bedomer, enligt 5 kap 11a § PBL, att
detaljplanens genomforande inte kan antas medfora sadan
betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. miljobalken. Darmed
behover ingen miljobeddmning med tillhorande
miljokonsekvensbeskrivning genomftras. Beddmningen bygger pa
kriterier 15 § och 10 - 13 §§ 1 miljobedomningsforordningen.

Platsen som foreslds utvecklas har bedomts som minst kénslig for
forandring 1 ett helhetsperspektiv. Bebyggelsen utformas i linje med
oversiktsplanen och stadens styrdokument, dédr byggnader tar fasta i
form och uttryck i befintlig bebyggelse for att skapa samspel och en
god helhetsverkan. Planforslaget 6verensstimmer med géillande
oversiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot ndgra andra
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kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar.
Planforslaget beror inte omrade av nationell, gemenskaps — eller
internationell skyddsstatus. Undersokningssamrdd med
lansstyrelsen ska genomforas under plansamrad.

Infor att planarbetet paborjades begiardes underlag till
behovsbeddmning fran kulturférvaltningen, miljoférvaltningen och
Storstockholms brandforsvar. Infor att beslutet om undersdkning av
betydande miljopaverkan fattas begérs ytterligare underlag in under
plansamrad da detaljplanen klassas som ett sadant MKB-projekt
som avses 14 kap. 34 § PBL.

Sammantaget bedoms den planerade markanviandningen inte
medfora betydande paverkan pd miljo, kulturarv eller ménniskors
hélsa. Forslaget kridver inga atgédrder utéver normal
miljoanpassning. De miljofragor som har betydelse for projektet har
studerats under planarbetet och redovisas i planbeskrivningen. De
fordndringar som planeras ligger 1 linje med forvintad
stadsutveckling pa platsen och medfor inga langvariga eller
odterkalleliga skador pa miljon. Paverkan ér av begriansad
omfattning och hanteras genom planens bestimmelser.

Genomforande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Samrad 10 mars 2026 — 20 april 2026
Granskning maj 2027 — juni 2027
Antagande november 2027

Laga kraft, tidigast ~ december 2027

Granskning Antagande Laga kraft

Detaljplanens steg

Tidplanen &dr prelimindr och kan komma att dndras under processen
for kommande skeden.

Markanvisning

Exploateringsndmnden markanvisade 20 oktober 2022 mark for
seniorbostdder samt vird- och omsorgsboende inom Julpsalmen 4
till Blomsterfonden och gav exploateringskontoret i uppdrag att
triffa markanvisningsavtal.
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Ansvarsfordelning

Byggaktoren (Blomsterfonden) ansvarar for uppforande av ny
byggnad for vard- och omsorgsboende inom fastigheten Julpsalmen
4.

Byggaktoren (Blomsterfonden) ansvarar dven for anldggande av ny
kvartersgata inom fastigheten samt for erforderliga provisoriska
anslutningar av gator och teknisk infrastruktur mellan fastigheten
och blivande allméin platsmark.

Exploatorerna ansvarar for anslutning till den allménna gatan.

Byggaktoren (Blomsterfonden) ansvarar for genomforande av de
kompensationsatgérder for natur- och artskydd som anges i
naturkonsekvensbeskrivningen.

Stadens ledningsbolag ansvarar for utbyggnad av kommunala
ledningsnét och dvrig teknisk forsorjning i enlighet med avtal som
ska tréffas.

Om fastighetsbildning eller annan lantmaiteriforrattning blir aktuell
svarar Lantméterimyndigheten for sddan atgérd.

Avtal

GenomfGrandet av detaljplanen kommer regleras 1
exploateringsavtal som ska tréffas mellan Stockholms stad och
Blomsterfonden innan detaljplanens antagande.

Blomsterfonden tecknar dérutdver erforderliga avtal med respektive
ledningsbolag avseende planering, projektering och utbyggnad av
teknisk infrastruktur samt anslutning av ny byggnad inom
planomradet.

I samband med att detaljplanen antas ska genomforandeavtal
tecknas med ledningsbolagen avseende ledningsdragning,
servisanmélan och anslutningar.

Fastighetsrattsliga fragor

Rattigheter

Inom planomréadet finns inga réttigheter. Behov av réttigheter
provas i samband med fastighetsbildningen 1 lantméteriforrattning.
Négra rattigheter bedoms inte behdva inrdttas for planens
genomforande.

Vid bildande av tredimensionellt avgrinsad fastighet krévs att ett
flertal réattigheter inrittas.
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Behov av rittigheter utreds och provas i samband med
fastighetsbildningen i lantméteriforréttning.

Négra rittigheter bedoms inte behdva inréttas for planens
genomforande.

Vid bildande av tredimensionellt avgriansad fastighet kréivs att ett
flertal rattigheter inrattas.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebér att befintlig detaljplan Pl 5402 helt upphor att

gélla inom planomradet.

Ekonomiska fragor

Detaljplanens finansiering

Detaljplanens arbete finansieras genom planavtal upprittat med
byggaktor. Ingen planavgift ska tas ut i samband med bygglovet.
Fastighetsbildning

Lantmaéterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsatgérder, pa fastighetsdgarens initiativ och
bekostnad.

Tekniska fragor

Vatten och aviopp

Fastigheterna ska anslutas till de kommunala néten for dricks- och
spillvatten. Nya ledningar och anslutningspunkter behdvs for att
forsorja de nya fastigheterna.

Stockholm Vatten och Avfall AB (SVOA) ansvarar for nya
forbindelsepunkter och tar ut anslutningsavgifter. Byggaktor
ansvarar for anslutningsavgiften for forbindelsepunkter for blivande
fastigheter med dganderitt.

Dagvatten

Dagvattnet ska omhéndertas inom den egna fastigheten enligt
stadens dagvattensstrategi och dtgérdsniva.

El-, tele- och fibernat

El- och telenit byggs ut och forldggs 1 allmédnna gator 1 samverkan
med berdrda natdgare.
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Fjarrvarme

Planomradet ansluts till fjarrvérme alternativt eller i kombination
med bergvirme som systemalternativ. Ledningar forlaggs i
allménna gator samt i den nya kvartersgatan dster om planforslaget.

SLUT



