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planforslaget.
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Avdelningschef Enhetschef

SAMMANFATTNING

Planen syftar till att utveckla fastigheten Sétra gard 1 med ny
bostadsbebyggelse. Fastigheten dr idag bebyggd med en
institutionsbyggnad fran 1970-talet. Vid planstart var projektets
inriktning cirka 50 bostidder, avsedda att upplatas med hyresritt.
Marken dgs av Nordiqus Sétra gard 1 AB. Under planarbetet ska
utredas om delar av befintlig bebyggelse kan bevaras.

Néamnden beslutade vid planstart om att planforslaget ska redovisas
infor samrad och att frigan om bevarande av delar av befintlig
bebyggelse ska utredas, bland annat avseende byggnadstekniskt
skick. Infor samréd ska @ven utredas hur hansyn tas till befintliga
naturvdrden 1 och 1 anslutning till naturreservatet och till den édldre
bebyggelsen med hoga kulturvarden vid Sétra gard.

Sedan planstart har projektet delvis bytt inriktning fran 50 bostidder
till ett vardboende med cirka 80 platser, utifran ett konstaterat stort
behov i omradet. En byggnadsteknisk utredning har genomforts,
som visar pa att byggnaden inte uppvisar nagra allvarliga
konstruktiva brister men att det forekommer fuktproblem och
forhojda radonhalter, fraimst beroende pa byggnadens alder,
konstruktionstyp och placering i terrdng.

Bilagor: Fukt- och radonundersékning (2025-12-19)
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Kontoret konstaterar att ett bevarande av befintlig huvudbyggnad
skulle, forutom de byggnadstekniska utmaningarna, innebéra en
samre mojlighet till anpassning till verksamheten, naturreservatet
och kulturmiljon kring Sétra gérd. En helt ny byggnad kan placeras
pa tomten och anpassas 1 volym f0r att battre forhalla sig till och
aktivera gatan, hélla ett storre respektavstand till naturreservatet
samt tydligt anpassa sig i skala och avstdnd mot Sétra gard.
Mojlighet till aterbruk av material fran rivna byggnader ska studeras
under planarbetet.

Kontoret foreslar att stadsbyggnadsndmnden godkénner kontorets
redovisning och ger kontoret i uppdrag att forbereda samrad.

UTLATANDE

Arendet

I januari 2025 beslutade stadsbyggnadsndmnden att inleda
planarbete for 50 bostider. Arendet behandlades i
stadsbyggnadsndmnden den 23 januari 2025 vid beslut om planstart.
Néamnden beslutade att 1 huvudsak godkidnna
stadsbyggnadskontorets forslag till beslut men beslutade att drendet
ska redovisas i ndmnden innan samrad, att planen ska utvecklas
med stor hdnsyn till befintliga naturvérden som utgdr en del av
naturreservatet samt ta stor hdnsyn och anpassas till den éldre
bebyggelsen med hoga kulturvarden vid Sétra gird. Utdver detta
anforde ndmnden att 1 det fortsatta arbetet ska utredas hur mer
gronska kan tillforas till omradet for att battre knyta samman
bebyggelse inom planomradet med natur- och kulturvirden pé
platsen. Hur mycket av befintlig bebyggelse som helt eller delvis
kan bevaras, beroende pa tekniskt status och lamplighet, skulle
undersokas. Namnden uttalade sérskilt att rivning av
funktionsdugliga byggnader som dr lampliga for ombyggnation och
mdjliga att anvénda for nya dndamal ska undvikas.

Planomradets lage och befintlig situation

Planomradet innefattar fastigheten Sétra gard 1 i korsningen
Satravarvsvagen/Satragardsvagen. Planomradet innehéller idag en
verksamhetsbyggnad som tidigare har inhyst ett institutionsboende
men som idag dr 1 huvudsak tomstélld. En mindre del av byggnaden
inneholl en befintlig forskola som utgétt efter beslut om
startpromemoria. Norra delen av fastigheten utgors av naturmark
som ingdr 1 Sétra naturreservat. Planomradet dr cirka 4700
kvadratmeter stort.



Godkant dokument - Amanda Horwitz, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2026-05-26, Dnr 2024-04042

by

@

Stockholms
stad

Tjansteutlatande
Dnr 2024-04042
Sida 3 (9)

Sétraberg

N .m\ ﬁ‘mi-gm . 'e
:J‘ L -w ) @
\lﬂmniﬁﬂ"f' | : o f
‘Duuumr[lﬂ e Wiﬁ
Deﬁmﬂmﬁp:l Qq‘
BRI

£
BTN — — ‘ %
5| [ Lo Alsatragor [
L1 - - o

Karta som visar planomradets ldge och prelimindra avgrinsning.
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Satraskogen

Foreslaget detaljplaneomrdde inom réd markering.

Byggnaden inom fastigheten uppfordes som korttidsboende under
1970-talet. Byggnaden bestar av fyra byggnadskroppar 1 en till tre
vaningar med fasad i rott tegel, rodmalad trapanel och platsgjuten
betong. Norra delen av fastigheten &r inte bebyggd utan ér en del av
det sammanhingande skogsomradet inom Sitraskogens
naturreservat. Oster om fastigheten ligger Sétra gard som &r
blaklassad av Stadsmuseet. (Blatt 4r den hogsta klassen och
omfattar miljéer som beddms ha synnerligen hoga kulturhistoriska
vérden). Sdtra girds bevarade mangardsbyggnad med flygel
uppfordes pa 1700-talet. Ovrig omgivande bebyggelse utgors
huvudsakligen av radhus frdn 1960-talet i tvda vaningar och nyare
flerbostadshus frén 2010-talet i fyra till fem viningar.
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Vy éver fastigheten Sdtra gard 1 med vattentornet i bakgrunden, sedd fran

Sdtragadrdsvigen.

Vinstra bilden visar, vy dver fastigheten Siitra gdrd 1 med naturreservatet som
skymtar till véinster i bild, sedd fran Sdtravarvsvigen. Hogra bilden visar vy éver

gdrden och en av flyglarna, sedd frdn Sdtravdrvsvigen.

Vy éver fastigheten Sctra gdrd 2.
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Vy over fastigheten Siitra gdrd 1, till hoger i bild, och nyare omgivande

bebyggelse fran 2010-talet, sedd frdn Sdtragardsvigen.

Sammanfattning av den byggnadstekniska redovisningen
P& uppdrag av byggaktoren har Sustera Green genomfort en
byggnadsteknisk utredning (Fukt- och radonundersdkning 2025-12-
19). Utredningen &r en bilaga till tjdnsteutlatandet.

Fukt

Befintlig byggnad dr byggd 1 suterrdng i sluttningen mot
naturreservatet. Bedomningen &r att placeringen pa tomten innebar
en risk for fuktvandring. Utredningen visar att betongplattan éar av
dldre typ och saknar bade fuktsparr och dridnerande underlag. Detta
innebdr risk for tillkommande markfukt, vilket gor att
konstruktionen anses vara en riskkonstruktion, sérskilt om plattan
forses med téta ytskikt. Den mogelliknande lukt som noterades i
befintligt ventilerat golv stirker bedomningen att fuktbelastningen
ar betydande och langvarig. Detta visar pé att det finns en
overhingande risk for inomhusmiljéproblem, dven vid anvéndning
av ventilerade system, eftersom dessa 16sningar stiller hdga krav pa
kontinuerligt underhall och korrekt drift.

Radon

Marken utgdrs av normalradonmark och utredningen har pavisat att
radonhaltig jordluft tringer in genom otétheter 1 grundlaggningen.
De storsta lickagen med forhojda radonhalter har uppmatts vid
genomforingen for inkommande el, men inldckage sker dven vid
rensbrunnar for avlopp samt vid inklddnaden for varmeror langs
ytterviggen pd markplanet (delvis souterrang). Kallarviggarna
bedoms vara isolerade med bldbetong, vilket i sig kan bidra till
ytterligare radonavgivning.
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Mojligheter i aterbruk av befintlig byggnad

Den befintliga byggnaden vid Sétra Gard har forutsittningar for
aterbruk, vilket kan bidra till minskad klimatpaverkan. En fordjupad
inventering krévs 1 senare skede for att faststilla mingder, kvalitet
och faktisk aterbrukspotential.

Utifrén ett initialt platsbesok identifieras foljande material med
sdrskild potential:
- Betong kan krossas och dteranvéndas som underlag och
byggmaterial i marken, exempelvis 1 gdngstrak och murar.
- Tegel kan demonteras och atermonteras, exempelvis i en
omgestaltad sockelvaning.
- Traullscementskivor kan aterbrukas i sekundira utrymmen
som balkonger, forrad eller tekniska rum.
- Dorrar och glaspartier kan, beroende pa prestanda,
ateranvindas internt eller 1 andra projekt.
- Fonster kan, beroende pa prestanda, nyttjas internt eller i
kompletterande byggnadsdelar.
- Porslin kan krossas och anvidnds som ballast i ett nytt
terrazzo-golyv, till exempel i en entré.
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Planforslag som ligger till grund for bedomningen
Sedan planstart har flera olika typologier med bevarande och
rivning av befintliga byggnader studerats och utvérderats utifrdn
bade mojlighet att minimera paverkan pa naturmiljon, men ocksé
utifran aspekter som stadsbild och kulturmiljo.

I startpromemoria for planen angavs inriktningen bostdder men
fortsatta studier har visat att platsen ar mer lamplig for vard- och
omsorgsboende. Stadsbyggnadskontoret foreslar en dndrad
inriktning mot vard- och omsorgsboende for dldre med 80
boendeplatser inom fastigheten. Bedomningen ér att det lokala
behovet av ett dldreboende &r storre 4n behovet av nya bostider.
Vard- och omsorgsboende har ldgre krav pd parkering vilket kan
mojliggdra en gronare, ej underbyggd gard 1 moétet med
naturreservatet och Sétra gdrd. Samhillsbyggnadsbolaget som ér
fastighetségaren och staden har kontaktat dldreforvaltningen som
har bekréftat behovet.

Naturmarken inom fastigheten som ligger inom naturreservatet,
foreslés att sékerstdllas med bestimmelser i1 planen sa att alla
ingrepp forbjuds och att naturmarken bevaras. En ny byggnad i L-
form som vénder sig mot omgivande gator kan skapa ett béttre
respektavstand till naturreservat och Sétra gérd. Planformen
mdjliggor ocksa en skyddad gard i direkt anslutning till reservatet.
Huvudentré foreslas placeras mot Satravarvsvigen. Genom den nya
byggnadens placering stirks gaturummet och strukturen bidrar med
aktivitet och okad trygghet lings gatan. Korsningen vid
Satragardsvagen/Satravarvsvigen blir en sarskilt viktig plats med
huvudentré.

- fer] -
Foreslagen situationsplan, ungefdrlig utbredning foreslaget hus. Reservatsgrdns

dr markerad med rod prickstreckad linje.
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Konceptdiagram som redovisar: 1. Sidor pa planerat hus som formas for att aktivera gaturummet. 2. Motet med

kulturmiljon. En utformning med trappning och terrassering av volymen studeras for att skapa en mjuk

overgdang mellan nytt och befintligt Séitra gard 3. Méjlighet att utoka gronska i métet mot reservatet.

I 6st moter fastigheten Sitra gard med hoga kulturhistoriska varden.
Den tillkommande byggnaden foreslas gestaltas pé ett respektfullt
satt i relation till den bléklassade gardsmiljon. En utformning med
trappning och terrassering av volymen studeras for att skapa en
mjuk overgang mellan nytt och befintligt. Sérskild hénsyn ska tas
till placering, skala och materialval. I norr gransar fastigheten till
Sétraskogens naturreservat och genom den nya byggnadens
placering stirks kopplingen mellan girdsrum och natur.

Stadsbyggnadskontorets sammanvagda synpunkter

Den byggnadstekniska utredningen visar att byggnaden inte
uppvisar nagra allvarliga konstruktiva brister. Ddremot forekommer
fuktproblem och forhdjda radonhalter, vilket &r kopplat till alder,
konstruktionstyp och placering i terring. Om byggnaden ska
bevaras, renoveras och byggas pi, stéller dessa forhallanden hoga
tekniska krav och riskerar att avsevért komplicera projektet. En ny
byggnad kan mdjliggora en placering med storre respektavstand till
naturreservat och Sétra gard jamfort med en pabyggnad av befintlig
byggnad.

Kontoret foresldr dven en dndrad inriktning frén bostéder till vard-
och omsorgsboende. Bedomningen &r att det lokala behovet av ett
dldreboende dr mer angelédget én tillskott av bostider. Ett
dldreboende av denna storlek berdknas ge 65 arbetsplatser i
soderort, vilket d&ven beddms stirka underlaget for handel och
service 1 Sdtra centrum.

Mot denna bakgrund bedomer stadsbyggnadskontoret att rivning &r
det lampligaste alternativet for att mojliggora en &ndamélsenlig och
langsiktigt hallbar 16sning pa platsen. Delar av befintlig byggnad
beddms vara mojliga att aterbruka och det foreslés studeras vidare i
planarbetet.
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Stadsbyggnadskontorets forslag till beslut
Kontoret foreslér att stadsbyggnadsndmnden godkénner kontorets
redovisning och ger kontoret i uppdrag att forbereda samrad.

SLUT
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