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Inledning

Stiftelsen Stora Skondal (”Stora Skondal”) dger fastigheter om ca 70-80 hektar mark och vatteni ett
omrade inom Skéndal, Stockholm. Omradet ar beldgeti en del av Skondal som omsluts av Drevvikens
vatten i soder, Skondalsvagen och centrumbebyggelsen i vaster och norr samt Norra Skondal och

Gamla Tyresévagen i norr samt Flatens naturreservat i 6ster.

Detta PM ar en konsekvensanalys av Stora Skondals omrade utifran skick, standard och fysiska
strukturella utmaningar med befintliga byggnader, teknisk infrastruktur och utomhusmiljder.
Konsekvensanalysen skall dven 6vergripande redovisa olika stallningstaganden kring forslag pa rivning
av byggnader samt redovisa omfattning av foreslagen rivning. Mer detaljerad information om
programomradet och generella forutsattningar samt aspekter utéver sjalva rivningen hanvisas till

ovriga programutredningar och beskrivs inte i detalj i detta PM.

Bakgrund

Inom omradet dger idag Stora Skondal i stort satt samtliga byggnader, teknisk infrastruktur (gator och
media forsorjning) samt park- och naturmark. Byggnaderna, som ar omfattande tillantalet och uppgar
till ca 80-85 000 kvm, ar uppforda under en lang tid, fran sent 1600-tal och fram till nutida byggnader.
Omradets infrastruktur och teknisk forsorjning sasom ledningar, gatundt mm har dven de succesivt
under lang tid byggts ut, men i jamforelse med senare tillagg i form av byggnader ar infrastrukturen i
huvudsak &ldre. Vidare sa bedriver Stora Skondal en rad olika verksamheter inom omradet i egna
lokaler och byggnader. Till viss del hyr daven Stora Skondal ut lokaler ut till andra verksamheter, men i
en begransad omfattning. Utover institutionsbyggnader och vardbyggnader med verksamheter i finns
det en stor mangd smahus och radhus. Dessa upplates, som alla bostader i Stora Skondal, med

hyresratt.

Stora Skondal har sedan en tid tillbaka startat arbetet med att utveckla och modernisera
fastighetsverksamheten och forvaltningen. Med anledning av detta har Stora Skondal anlitat
Riksbyggen for forvaltning av byggnader och mark inom omradet. | arbetet med att modernisera
forvaltningen pagar dven arbete med forvaltningsprocesser och dokumentation av byggnader och

lokaler.

Stora Skondal har under ett antal ar haft ekonomisk begransade mojligheter att langsiktigt underhalla
och nyinvestera i byggnader och lokaler. Det finns ett stort och ackumulerat behov av att underhalla,

modernisera och utveckla Stora Skéndals fastigheter inkl. byggnader.

Med anledning av ovan har Stora Skéndal tillsammans med kommunen paborjat ett planprogram i

syfte att studera forutsattningarna for att utveckla en ny stadsdel med nya byggnader och funktioner
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inom omradet. | detta syfte har Stora Skondal tagit fram en vision for hur omradet kan utvecklas i

Vision for stadsbyggande i Stora Skondal — nya méten pa historisk mark.

| samband med planprogrammet studeras olika forutsattningar for att utveckla omradet. Detta har
inneburit att Stora Skondal har studerat olika mojligheter att behalla samt riva byggnader inom
omradet. Utgangspunkten i detta har varit manga bland annat hallbart stadsbyggande, att
byggnaderna och lokalerna skall vara lampliga for sitt andamal, behovet av underhall ochinvesteringar,
utnyttjandet av marken, kulturvarden mm i forhallande till visionen om att utveckla omradet i sin

helhet.

lllustration éver programomrddet inringat med svart linje
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Visionen om framtidens Stora Skondal

| Stiftelsen Stora Skondals Vision fér stadsbyggande i Stora Skéndal ar inkludering, variation och
miljdmedvetenhet ledande vardeord. For att uppna dessa varden ar den féreslagna strukturplanen och
dess nya bebyggelse en forutsattning. Forslaget mojliggor en mer inkluderande stadsmiljéo genom mer
tillganglig serviceutbud, attraktiv kollektivtrafikforsorjning, fler levande platser fér moten och social
samvaro samt Okad trygghet genom att synas och bli sedd i storre utstrackning. Den foreslagna
bebyggelse skapar dven battre forutsattningar for att olika typer av bostader kan upplatas inom ett
kvarter som kan bidra till 6kad integration mellan manniskor med olika foérutsattningar.
Miljomedvetenheten berérs bland annat genom integrering av ekologiska varden i den nya
bebyggelsen, bevarande av de mest vardefulla naturmiljéerna, battre forutsattningar for service inom
gang-och cykelavstand och bostader och arbetsplatseri samma stadsdel ger minskade utslapp och en
minskad energidatgang genom minskat transporter av gods och manniskor. Den nya foreslagna
bebyggelsen har betydligt hogre krav gallande energiforbrukning dn vad energiférbrukning ar i det

befintliga bestandet.

Hllustration fran Stora Skéndals Visionsdokument
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Analys

Detta avsnitt ar uppdelat i fem underrubriker som ska representera de viktigaste och overgripande
aspekterna som analyseras utifran Stora Skondals forutsattningar for att bedriva verksamhet. Dessa
aspekter berér bade den fysiska strukturens problematik och dven befintliga byggnader, teknisk

infrastruktur samt utomhusmiljder och dess skick samt forutsattningar. De fem underrubrikerna ar:
1) Planetdra grdnser som belyser ndgra utvalda aspekter utifran ett globalt hallbarhetsperspektiv,

2) Andamdisenlig och ldmplig bebyggelse som berdér mer sociala vdrden som bland annat

tillganglighetsaspekter,

3) Teknisk infrastruktur i omrddet idag som belyser det eftersatta underhallet for tekniska

infrastrukturen i omradet,

4) Férvaltning och underhdll av byggnader som garin mer i detalj det eftersatta underhallet som

genomsyrar huvuddelen av bebyggelsen i Stora Skondal idag, samt
5) Nollalternativet som kort beskriver vad som riskerar att handa om inget alls gors.

Analysen av befintliga byggnaders och tekniska infrastrukturens status grundar sig huvudsakligen pa
platsbesok och okuldarbesiktning, statuskontroll som har utforts vid olika tillfallen under 2012 till 2014
samt utredningar som har gjorts pa specifika objekt eller aspekter som till exempel radon, energi och
tillganglighet. Eftersom de kontroller som denna analys baseras pa, har utférts vid olika artal, och
ibland for ett par ar sedan, kanviss information vara inaktuell, vilket badde kan innebara att ndgonform
av underhallsatgard har utforts eller att byggnaden ar i annu samre skick an som beskrivs i denna

rapport.

De bilder och illustrationer som anvands i denna rapport togs under platsbesoket och finns med som
bilagor till de statuskontroller som har utforts under aren eller ar illustrationsmaterial som har tagits

fram i programarbetet, om inga andra kallor anges.
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Planetira grinserna

De nio planetdra granserna togs fram under 2009 for att identifiera de miljoprocesser som styr
jordens stabilitet. Forskning pavisar nu att fyra avdessa nio planetara granserna éverskrids, vilket kan
fa irreversibla konsekvenser. Orsaken ar vi manniskor, och var aktivitet, hur vi lever och formar vara
stader och samhallen, kort sagt 6verskridandet beror pa att vi har allt stérre paverkan pa klimat och
milj6. | denna analys kommer tre av dessa nio granser att analyseras utifran Stora Skondals omrade
idag i forhallande till det foreslagna programmet. Dessa tre granser ar; Markutnyttjande (land-system

change), klimatférandringarna (climate change), biologisk mangfald (biosphere integrity).

Climate change

Novel
o entities
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change e~ depletion
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Freshwater
use

Biogeochemical flows Ocean acidification

[ Beyond zone of uncertainty (high risk) [ Below boundary (safe)
[ In zone of uncertainty (increasing risk) [ Boundary not yet qualified

lllustration av de nio planetdra grinserna varav 4 dr, eller hdller pa att 6verskridas och riskerar att fa
irreversibla konsekvenser (Withmee, 2017,Steffen, 2015)
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Markutnyttjande

Da mark ar en dndlig resurs bor den ses ur ett sa hallbart perspektivsom mojligt. Markutnyttjande ar
en av de fyra mest kritiska planetara granser som ar pa vag att overskridas och fa irreversibla
konsekvenser. Darfor ar det av stor vikt att marki detta lage som redan ar exploaterat till stor del, och
nu planeras att utvecklas bebyggasanvandasval och ges maojlighet for s manga manniskor som majligt
att kunna bo, arbeta och fa ta del av de varden som bade verksamheten och platsen ger med hansyn
till planetens begrasningar. Da Stockholm fortatas och vaxer okar efterfragan pa byggbar mark
Tidigare halvcentralaldgen blir 6ver tid mer centrala. De tyngdpunkter som oversiktsplanen pekar ut

bidrar ocksa till denna effekt och gar i linje med mer effektiv markutnyttjande.

En miljo dar mycket av den laga bebyggelse sparas skapar begransningar fér den nya bebyggelse som
foreslas. Att utveckla genom kompletteringsbebyggelse riskerar att &nda bli for osammanhangande,
utspridd samt ineffektiv i jamforelse med flerbostadsbebyggelse i nybyggnadsperspektiv. Det ar ett
helt annat grepp. For att pa lang sikt uppna ett effektivt markutnyttjande ar det bast att planera stérre
sammanhdngande miljder, dar bebyggelsen och infrastrukturen planeras som en helhet och i
forhallande till forutsattningar, kvalitéer och 6nskade mal. D& kan avvagningar ske for hela utvecklings-

och bebyggelseforslaget ses samlat.

Stora Skondals omrade stracker sig 6ver ca 72 hektar mark och idag bor det ca 700 personer dar, vilket
innebar att det bor 10 personer per hektar. Detta kan sattas i forhallande till nyckeltal framtagna av
FN pa minst 150 boende per hektar for att stadsdelar och stader ska kunna bli mer hallbara, framst
med avseende pa underlag till kollektivtrafik och lokal service, samt en grundforutsattning for enstérre
social mix av olika typer av manniskor som bade bor, verkar och beséker omradet i form av en viss
tathet av olika typer av bostdder, verksamheter och motesplatser. Da programforslaget presenterar
bostader for minst 10 000 personer, innebar det ca 138 boende per hektar uppnads inom omradet.
Aven om detta inte riktigt nar upp till FNs riktlinjer, eftersom stora delar av den glesa bebyggelsen

bevaras, skapas det mycket battre forutsattningar an nulaget.
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Dock &r detta nyckeltal framtaget for att analysera storre omraden, vilket innebér i jamforelse med
Skondal som helhet blir 150 boende per hektar ej tillrackligt, dd omkringliggande bebyggelse runt Stora
Skondal aranmer glesare. Da det endast bor ca 9 000 personer i Skondals stadsdel idag, inklusive Stora
Skondal och hela satsdelen breder ut sig pa ca 270 hektar (varavca 70 hektar ar Stora Skéndal), innebér
de att det bor 33 personer per hektar i nuldget. Med ett fullt utbyggt Stora Skondal enligt
programforslag skulle det innebara att det totalt bor ca 19 000 méanniskor pa 270 hektar, vilket blir 70
boende per hektar. For att Skondal som helhet komma upp till ca 150 boende per hektar skulle det
kravas att det byggs bostader for minst 30 000 manniskor i Stora Skéndal, och inte 10 000 som det gor

idag.

Majoritet enplansvillor/valdigt lag markutnyttjande
Majoritet 2-3 vaningshus/lag markutnyttjande

lllustration éver de olika bebyggelse klustren och det generellt sett IGga markutnyttiande
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Fran ett regionaltperspektiv innebar dven den forslagna rivningen ett mer effektiv markutnyttjande,
da fler personer kan bo och verka pa mindre markomrade per person jamfért med stora delar av den
befintliga bebyggelse som till stor del bestar av enplansvillor. Detta eftersom mer orérd mark behéver
tas i ansprak utanfor stadens granser, och expandera staden granser i storre utstrdckning, for att
tillgodose det enorma bostadsbehovet, om varje enskild bostad behdvde ta i ansprak stora
markomrade som villabebyggelser gér jamfort med flerbostadshus. Tatare bebyggelse kanibland vara
i konflikt med exempelvis bevarande av naturvarden, men da stora delar av de som foreslas byggas,
planeras pa redan exploaterad mark samt pa akermark har viktiga natursamband bevarats, om an
forsvagats. Det &r viktigt att vaga in aspekter som bevarande av den biologisk mangfald som ar en

annan planetar grans.

Aven om effektivare markutnyttjande &r en viktigt bidragande faktor till att skapa battre
forutsattningar for mer attraktiv och tillganglig kollektivtrafik och lokal service, krdvs det dven att andra
aspekterintegrerassom exempelvis att vagar dimensioners for busstrafik, och att en viss andel lokaler

for lokal service upplates.

Klimatfériandringarna

Det ineffektiva markutnyttjande och bebyggelsestrukturen idag i Stora Skéndal bidrar dven till ett
bilberoende, da det inte finns underlag for kollektivtrafik i omradet och samre férutsattningar for
cykel- och gang, inom saval till och fran omradet. Underlaget ar heller inte tillrackligt for att skapa goda
forutsattningar for lokalservice pa gang- och cykelavstand. Vilket paverkar bade héalsa och bidrar till
klimatutslappen for transporter per person, som i sin tur ar kopplat till en annan planetar grans som
haller pa att Overstigas, 6kade klimatforandringar pa grund av manniskors utsldpp. Dock ar det dven
viktigt att for att fa en helhetsbild dven ta med godstransporter andra persontransporter for bade flyg

och farja exempelvis, men som inte tas med i denna rapport.

En annan aspekt utifran resursférbrukning som kopplat till klimatutslapp och hur stort manniskor bor
och hur effektiv byggnader anvands. Majoritetenav enplansvillorna i omradet idag &r ca 80-120 kvm
och det bor i snitt 1,5 personer per villa, vilket ger ca 70 kvm per boende. Detta kansattasifoérhallande
till Stockholms lans snitt for flerbostadshus i hyresratt som ar pa 30 kvm per person (SCB, 2017). Det
vill sdga de som bor i enplansvillor i Stora Skéndal bor dubbelt sid stort som genomsnittliga
stockholmaren som bor i flerbostadshus.

Ytterligare en aspekt som bidrar till 6kade klimatutslapp ar den hoga energiférbrukningeni majoriteten
avbyggnaderna i Stora Skondal och beror till stor del pa eftersatt underhall, men det skulle dvenkravas
ytterligare tilligg for att nd upp till dagens standard. Majoriteten av smahusen i Skogsbyn har en

energiforbrukning pa éver 200 kWh/kvm ar och som mattes under 2010. Det bor dock tillaggas att i

10
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majoriteten av byggnaderna har inga atgérder gjorts for sinka detta eller ens underhdlla. Aven en
avlasning av matare gjordesunder 2017 for energiférbrukning under 2016, denna méatning redovisade
snitt energiférbrukning pa 300 kWh/kvm och ar, men eftersom det bara finns en méatare for alla hus
samt inkluderar viss belysning i detta, gar det ej att ta fram exakta varden. Daremot bor 200-300
kWh/kvm per arjamforas med de krav som finns pa nybebyggelse som ar pa max55 kWh/kvm och ar
som kommer galla i Stora Skondal samt som galleri alla Stockholm stads markanvisningar. Detta krav
forvantas dven siankas allteftersom stadsdelen byggs ut, da Boverket utifran EU-direktiv, har gatt ut

med en malsattning och kravstéllande att till 2020 skall alla nya byggnader vara nara-nollenergihus.

=) Majoritet av byggnader energiférbrukning éver195 kWh/kvm och ar
[ Majoritet av byggnader energiforbrukning dver180 kWh/kvm och ar
Majoritet av byggnader energiforbrukning 6ver165 kWh/kvm och ar

Majoritet av byggnader energiférbrukning &ver150 kWh/kvm och ar
Byggnader som ej dr markerade har ef mdt

lllustration 6ver den uppmdtta energiférbrukning som utgdr ifran energideklarationer, 2010
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Att manga svenskar bor stort och &r bilberoende bidrar till att Sverige har ett av varldens storsta
ekologiska fotavtryck. Detta eftersom en stor del av de ekologiska fotavtrycket utgdrs av
koldioxidutslapp och darfor borde Sveriges storsta fokus ligga pa att géra allt for att minska dessa. Dock
kan detta ibland ske i konflikt med naturvarden vid exploateringsprojekt, Stora Skéndal ar inget

undantag.

m. | 2

-
B
|nialfient dita

Hllustration éver Iéinders ekologiska fotavtryck som visar att Sverige har ett av de stérsta fotavtrycken i virlden
(WWHF, 2016)

Det bor dock dven podngteras att dessa, persontransporter med bil, personers bostadsyta samt
byggnadersenergiforbrukning, ar bara tre faktorer som bidrar till koldioxidutslapp, och det finns andra
faktorer som ocksd maste arbetas aktivt med for att fa ned Sveriges koldioxidutslapp och andra
klimatutslapp. Det ar dven viktigt att papeka att paverkan pa markutnyttjande sker dels direkt av
urbanisering men ar ocksa starkt kopplat indirekt av manniskor som lever istader och dess konsumtion
av material, livsmedel och energi som i sin tur bidrar till avskogning och monokultur som ocksa

paverkar markutnyttjande negativt samt den biologiska mangfalden.
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Biologisk mangfald

Aven om den biologiska mangfalden ir en viktig aspekt att varna om, ar den aspekten mest kritisk och
degraderasihelt annan niva i andra lander &n i Sverige, medan de flesta avdessa andra lander inte alls
har lika stora koldioxidutslapp som Sverige. Dock bidrar dven Sverige till minskad biologisk mangfald
utomlands, dd mycket av exempelvis regnskogar skdévlas pa grund av var konsumtion av material,
livsmedel, energimm, som tidigare namnts. Samtidigt som det ar svenskars konsumtion som bidrar till
koldioxidutslappen. Detta innebdar att om Sverige kan minska sina koldioxidutslapp ur ett
konsumtionsperspektiv kan det indirekt ocksd bidra till att degraderingen av den biologiska
mangfalden minskas globalt sett. Det bor fortsatt vara viktigt att varna om den biologiska mangfalden
i ett lokalt perspektiv, eftersom allt hdnger ihop da koldioxidutsldpp kan bidra till minskad biologisk
mangfald, samtidigt som om bevarande av biologisk mangfaldinnebar mer vaxtlighet kan det bidra till
att binda mer av vara koldioxidutsldpp. Dock att fokusera pa att klimatanpassa, bevara natur eller
plantera mer vaxter for att binda vara utsldppa, istéllet for att fokusera pa kallan och upphoven av
koldioxidutslappen kommer formodligen inte vara tillrackligt for att forhindra de o©kade
klimatférandringarna. Det kravs att fokus laggs pa kallan, Sveriges utslapp, och hur dessa kan minskas.
Konsekvenserna for den biologiska mangfalden samt klimatanpassning redogors for i detalj i
Ekologigruppens utredning och konsekvensbeskrivning. Da klimatanpassning ar starkt kopplat till
dagvattenhantering redogors det dven for mer i detalj i WSPs utredningar och konsekvensbeskrivning

for dagvatten.

< 60%

60 - 70%
70-75%
75 - 80%
80-85%
865-90%
90 - 95%
95 - 97.5%
97.5-100%
> 100%

ED00000DEE

lllustrations éver forlust av biologisk mangfald fran ett globalt perspektiv, varav de réda omrddena ér mest
kritiskt (Newbold, 2016)
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Andamalsenligt & limplig bebyggelse

Stora Skondals byggnader och lokaler ari dag relativt omoderna och har svart att uppfylla kraven och
forvantningar pa enidag andamalsenlig och lamplig bebyggelse. Kraven pa byggnader och lokaler styrs
av lagar och forordningar (PBL, BBR etc) samt krav pa lokaler for att bedriva tillstandspliktig
verksamhet. UtOver detta finns dven Stora Skondals egna krav pa standard och lamplighet lokaler och
bostader som hyrs for en siker och trygg verksamhet och god boendemiljo.

Som ett resultat av att manga byggnader och lokaler &r omoderna har under senare tid verksamhet
tvingats att stdnga ner for att lokalerna helt enkelt inte uppfyller arbetsmiljokrav eller andra
myndighetskrav for att fa bedriva verksamhet. Exempel pa detta ar aldreboendet i Magnoliabyggnaden
som fick stinga under 2011. Aven den fysiska bebyggelsestrukturen drimanga avseende problematiskt
ur ett tillganglighetsperspektiv.

Tillgdngligabyggnader

Flera byggnader uppnar heller inte krav géllande tillgdnglighet bade invandigt och utvandigt, speciellt
inte for personer med olika funktionsbehov. Majoriteten av husen i Ekbacken har exempelvis inga
tillgangliga entréer, dorrkarmar och badrum som varken rullstol eller rullatorer kan tas igenom.
Byggnader ligger i kuperade omraden, vilket gor att det ar branta lutningar pa vagarna upp till
byggnaderna och stigarna saknar bade racken eller viloplatser. Manga byggnader har upphdjda
bottenvaningar med endast trappor upp till entréerna, och entréplatser med for smala matt for
vandcirkel samt mandvermatt for rullstol. Tillgdnglighetsproblematiken patraffas i majoriteten av

bebyggelsen i Stora Skondal idag, utifran olika aspekter.

Brant lutningar i kuperad terrdng fér att komma till entré och till uteplats endast tillgédnglig med trappor pa
Gustaf Liungrens vdg 3/Kyrkbyn.
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Ingang till kok som méater knappt 600 mm pa Gustaf Ljunggrens vag 3 /Kyrkbyn, otillgdngligt badrum vid
Thorsten Levenstams vag 49/Skogsbyn

Ej tillgéinglig badrum i villorna pa Gustaf Liunggrens véig/Kyrkby n
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Stefansgarden otl//gang iga entreerl suterrang utan ndgon invéndig hISS pad Herbert Widmans vag

Sammanfattningsvis finns det stora utmaningar nar det kommer till att tillgodose goda
tillganglighetsforutsattningar om ens en tillrdcklig minimi niva, bade utvandigt och invandigt for

majoriteten av husen, som inkluderar bade enplans- och flervaningsbyggnader.

Generellt har det varit svart for Stora Skondal att anvanda sina bostadsbebyggelse till verksamhet da
de har inneburit kostsamma ombyggnationer, bade for att fa tillstand men ocksa for att fa forsakring.
Bostaderna ar i utgangspunkt inte byggda for att passa olika typer av funktionsbehov som trésklar,

duschar, handtag, bidéer, ramper exempelvis.

For att fa de byggnader som idag finns att motsvarar de moderna krav som stalls bade pa lokalen eller
bostaden kravs omfattande investeringar men adven stora strukturella forandringar. Byggnader och
lokalerna framforallt for verksamheter har helt enkelt inte de strukturella (stomstruktur,

bjalklagshojder, utbredning etc.) som kravs for de moderna byggnader som planeras idag.
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Inkluderande bebyggelsestruktur

Idag ar Stiftelsen Stora Skondals omrade och bebyggelsestruktur praglats av mestadels smahus, av
kulturhistoriskt varde, och med stora privata gardar. Dessa miljoer utgor exkluderande stadsrum fér
bestkare, andra boende och verksamma i omradet. | de befintliga bostadsbestandet finns det en
valdigt liten variation av olika typer av bostader, da alla bostdder ar hyresratt och majoriteten ar
seniorboende. Dessa bostdder har dven i stor utstrdckning en tydlig fysisk separering fran ovriga
verksamheter och andra typer av boenden. Omradet idag ar segregerat bade fran Stockholm, men
dven till viss del frdn Stora Skdndal centrum. Aven inom omradet saknas det kopplingar och tillgingliga
malpunkter som kan bidra till framja moten mellan manniskor med olika foérutsattningar. Denradande
stadsstrukturen i omradet framjar och prioriterar det privata bilanvdndandet 6ver andra transportsatt.

Det finns idag inget underlag for mer tillganglig och flexibel kollektivtrafik.

Over 90 % av byggander dr bostader och majoritet seniorbostider

Over 90 % av byggnaderna innehéller lokaler eller Stora Skéndals verksamhet

lllustration 6ver segregationen inom omrddet idag mellan bostadskluster for framst seniorer och verksamhet
som inkluderar olika typer av bostdder for sdrskilda behov, vardverksamhet samt externt uthyrda lokaler
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Dagensinfrastruktur och gatunatiomradet lever inte heller upp till dagenskrav och malfor tillgangliga

och trygga utomhusmiljoer. Pa flera stallen dr gatunatet for brant for att uppna en god tillgénglighet
och mojlighet for utokad kollektivtrafik, detta bade med hansyn till dagens och framtidens boende och
verksamheter. Fa cykelvdgar ochtrottoarer finnsidag i omradet, och de gang- och cykelvagar som finns
artill storsta del separerade fran bilvagar och bebyggelse samt med intilliggande stora buskar och trad
som bidrar till att skapa otrygga miljéer samt férsdmrar orienterbarheten. De viagar som har trottoarer

ar i flesta fall endast pa en sida av vdagen och har abrupta avslut och korsningar utan sédkra

Overgangstallen.

Smala trottoarer pd endast en sida av vidgen pad Efraim Dahlins vig samt abrupt avslut pd trottoarer vid
korsningar utan ndgra sékra 6vergdngstdllen pa Thorsten Levenstams vig

Smala och branta véigar med stora buskar och trid samt stumma gaviar utan fénster och bebyggelse separerat
fran gatan som skaparotrygga miljéer kvillstid pa Waldemar Rudinsvég. Gata med hastighetsbegrinsning pd
30 km/h utan trottoarer eller cykelbana pd John Nordstréms vdg.

| ett utvecklingsforslag dar forutsattningen ar ett mer tillgangligt och kollektivvanligt vagnat hamnar
dessa framtida gator i delvis ny strackning och med ny hojdsattning, vilket innebar att en del rivning av

befintlig bebyggelse maste ske.
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Miljogifteribyggnader

Flertal byggnader i Stora Skondal har aven hoga uppmatta halter avradon. WHO presenterade ar 2009
en rekommenderad referensniva pa100 Bg/m3, for radon i bostdder. En nationell referensniva ska
daremot inte vara ett takgransvarde, utan ska representera ett maximalt accepterat arsmedelvarde
for radonkoncentrationen i en bostad. Dock har Boverket faststallt ett gransvarde for radon i nya
byggnader pa 200 Bg/m3 i Sverige. Socialstyrelsen anger i sina allmdnna rad ett riktvirde pa 200
Bg/m3, vilket bland annat avser bostdder och allmanna lokaler. Darf6r har redovisning av radonhalter
i Stora Skondal redovisats med en skiljelinje vid 200 Bg/m3. Det bor dock podngteras att om WHO

riktlinjer skulle foljas, skulle majoritet av byggnaderna i Stora Skéndal ha for hoga halter av radon.

Ej forvaltat av Stora Skéndal/Riksbyggen
Byggnhader med radonhalter under 200 Bg/m?®
Flertal byggnader med radonhalter éver 200 Bq/m’

Byggnader som ej dr markerad har ej mdtningar utférts

lllustration 6ver uppmdtta radonhalter i omrddet
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Teknisk infrastrukturi omradetidag

Den tekniska infrastrukturen (gator, gangvagar, media forsorjning mm) pa omradet ar overlagi daligt

skick och kommer inom en nara framtid att behdéva moderniseras och underhallas samt bytas ut.

Allra varst ar det vid Skogsbyn, dar alla ledningar skulle behéva bytas ut omgaende. Avloppet &r
exempelvis feldraget och ar nedgravt flera meter ned i backen. Fjarrvirme maste bytas efter hand da
det inte uppfyller krav fran Fortum. Generellt 6ver hela omradet dr att VA-nat, och varmenat aribehov
av att bytas ut. Aven elférsérjningen inom omrédet behéver moderniseras och behovet av modernt
fibernat blir mer och mer aktuellt, inte minst for att Stora Skondal ska kunna utveckla och férbattra sin
egen verksamhet och utoka sina sociala tjanster. Nat for VA och Varme ar okonventionellt uppbyggt
och har relativt stora varmeforluster idag. De enda omraden som inte &ri akut behov av att byta ut
och uppdateras ar flerbostadshusen vid Nils Lévgrens vag, dar det finns bland annat bergvarme och

byggnaden pa Kyrkogarden samt Johannesgarden i Berga.

0 - Ej forvaltat av Stora Skondal/Riksbyggen
1 - Normala underhallsatgarder/pagaende renovering
2 - Flertal underhallsatgarder och renoveringar

3 - Totalrenovering

lllustration 6ver bedémning gjord av Riksbyggen som visar vilket skick befintliga ledningar dr i, med en skala
fran 0-3, och ddr 3 redovisar de omraden som ledningar ér mest akut behov att bytas ut och uppdateras
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Forvaltning & underhall avbyggnader

Stora Skondals omrade omfattar bade flervaningshus och enplansvillor for verksamheter och bostader,
dar majoriteten av den exploaterade marken tas upp av enplansvillor. Det stora markomradet samt
omfattningen av antalet mindre forvaltningsenheter paverkar forvaltningsresultatet negativt.
Forvaltningen och underhallet har av ekonomiska skal tvingats till mer reaktiva atgarder snarare an

proaktiv och férebyggande underhallsatgarder. Darav det stora ackumulerade underhallsbehovet.

Enplansvillor som ar i absolut samst skick ar lokaliserade i tre olika huvudkluster. Dels Skogsbyn i det
norra omradet, Lovholmen/Ekbacken i de centrala delarna av omradet och Kyrkbyn i de sédra delarna.
Flervaningshusen ar lite mer utspridda men bildar ett kluster vid Berga samt i sodra delarna av Kyrkbyn.
Overlag har underhallet av alla byggnaderna p&d omradet eftersatt genom &ren och nu finns en mycket
stor upparbetad underhallsskuld. Bade i villorna i Skogsbyn och Lévholmen/Ekbacken &r majoriteten
av byggnadernai behov avatt totalrenoveras. Detta galler dven ett flertal byggnaderi Berga omradet.
Aven villorna i kyrkbyn samt flervdningshusen norr om Lévudden &r i stora behov av flertal
underhallsatgdrder och renovering. Det &r bara ett fatal byggnader som har normala
underhallsatgarder. De byggnaderna ar antingen relativt nybyggda eller nyrenoverade. Sedan finns det
ett par byggnader som ej forvaltas av Stora Skondal/Riksbyggen vilket gor att ingen information om

dessa byggnader har tagits fram.

0 - Ej férvaltat av Stora Skandal/Riksbyggen
1 - Normala underhallsatgarder/pgdende renovering
2 - Flertal underhallsatgarder och renoveringar

3 - Totalrenovering

lllustration 6ver bedémning gjord av Riksbyggen som visar vilket skick befintliga byggnader ér i, med en skala
frén 0-3, och ddr 3 redovisar de byggnader dr i behov av totalrenovering
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Skogsbyn

| Skogsbyn finns idag omkring ett hundra smahus. De flesta ar uppforda 1963-65, nagra 1994.
Byggnaderna ar 6verlag i tekniskt daligt skick. Exteriorer sasom tak och fasader, interiérer samt teknik
behover renoveras och moderniseras. Majoriteten av byggnaderna ar i behov av att totalrenoveras
och vissa VA-ledningar, som omnamns ovan for delomradet ari daligt skick, utéver detta ar dven dessa
ledningar forlagda fran hus till hus, vilket dven medfér en svar forvaltning eftersom arbeteni en
byggnad ofta paverkar husen intill. Skadorna varierarigrad och omfattning for alla byggnader och det
kan vara allt fran fuktskador i fasad och golv, tak som regnar in, mogel i bjalklag, avlopp som ar
feldraget samt gamla och skadade ytskikt. Genomgdende for majoriteten av husen ar mogel,
felmonterad tak och vindar, l6sa och spruckna takpannor samt gamla ytskikt med fuktskador i bade
badrum och kok.

L

= €";\
ndemissfdrgningar och réta i fasad och vind vid Thorsten Levenstams
vdg 97

R s e, G

Skadorinkluderarbland hnat omfatta

Skador omfattar bland annat hadll i fasad och Missfdrgning samt mégel pa flertal stéllen vid Thorsten
Levenstams vég 93
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Skadoromfattarbland annat I6sa och spruckna pannor, felmonterad vind, réta och Idckage i tak vid Thorsten
Levenstams vég 1

Skadoromfattar bland annat I6sa och spruckna pannor, felmonterad tak, Idickage och fuktskador i fasad vid
Thorsten Ulvenstams véiig 20

Skadoromfattar bland annat sprickorimurbruk, ldickage i tak, mégel, réta och missfdrgningar i fasad och golv
vid Thorsten levenstams vig 82
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Ekbacken/Lévholmen

Ekbacken/Lévholmen ligger i den centrala delarna av Stora Skondal och bestar bade av enplansvillor
och flervaningshus i max tva vaningar, framst i suterring. Aven om de tvd omrddena har olika
bebyggelsekaraktar har en gemensam bedémning gjorts da skicket pd byggnaderna ar av liknande
karaktadr. De flesta avbyggnaderna ar uppférda under 1940-1960 talet, och ett fatal ar uppférda under
1960-1980 talet. Aven hir finns en stor upparbetad underhélisskuld och behoven &r liknande som
Skogsbyn. Vissa byggnader ar s nedgangna att Stora Skéndal har sokt och erhallit rivningslov, men
eftersom rivning innebar kostnader har den dnnu inte genomférts. Byggnaderna star idag istallet

tomstéallda. Majoriteten av byggnader ar i behov av totalrenovering.

Skadoromfattar bland annat sprickori fasad, ldckage i tak och mégels amt fuktskador pd John Nordstréms vég
26
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Skadoromfattar bland annat sprickorifasad och fénster, mdgel och fuktskador samt spruckna ochl6sa pannor

pd John Nordstréms vig 9

Berga

Berga liggeri de Ostra delarna av Stora Skondal med framst inslag av flervaningshus om 2-4 vaningar.
Byggnaderna idetta omrade har uppforts under olika tidsperioder och varierar fran tidigast 1900-talet
till efter 2000-talet. De nyare byggnaderna har normala till flertal underhallsatgarder och renoveringar
som bor utforas. Daremot de aldsta byggnaderna, som utgors av ett litet kluster i de centrala delarna
av Berga ar i behov av totalrenoveringar. Skador och underhall omfattar allt fran takatgarder, till

spruckna fasader samt fukt- och rétskador.

Skador och underhdll omfattar bland annat sprickor fasaden, mégel och rétskador pa Carl Sebardts vig 6
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Skador och underhdll omfattar bland annat sprickor fasaden, mégel och rétskador pé Carl Sebardts vig 6

el sl T

Skador och underhdll omfattar bland annat l6sa och spruckna takpannor, rétskador och sprickor i fasad pd
Carl Sebards vig 4a
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Kyrkbyn

Kyrkbyn ligger i de sydvastra delarna av Stora Skondal och bestar bade av enplansvillor och
flervaningshus. De flesta av dessa ar byggda under 1940-1960 talet, nagon byggnad ar fran 16-1700
talet samt ett fa tal fran 1960 och framat. Precis som i Skogsbyn och Ekbacken/Lévholmen finns en stor
upparbetad underhallsskuld. Dock har en beddémning gjorts att majoriteten av byggnader “endast” ar

i behov av flertal underhallsatgarder och renoveringar, men manga av byggnader ar pa gransen till att

behova totalrenoveras.

Skador omfattar bland annat sprickor och betongslépp, trasig samt I6sa pannor och fukt samt rétskador pé
Nils Lévgrens vég 2-4

& R
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Skador omfattar bland annat spruckna takpannor, kldttervdxter som har tagit sig i undervind, missfédrgningar,
ldckage och réta i fasad och tak pd Gustaf Ljunggrens vig 8

Utomhusmiljoer

Smahusen och radhusen har var och en tradgardar och andra typer av utomhusmiljoer som innebér
stora drift och skotselkostnader for Stora Skondal. Detta innebar att de far stora forvaltningskostnader
per kvm uthyrd area med anledning av dess stora antal samt utspridda och enstaka forvaltningsenheter

med mer tak, fasad etc.

Att forvalta dessa sma enheter ar idag en ekonomisk forlustaffar. Skulle smahusen och radhusen
renoveras till fullgott skick samt infrastrukturen moderniseras, nagot som skulle behévas for en
langsiktig forvaltning, skulle det innebara mycket stora investeringar. Dessa investeringar skulle géra
dgandet av smahusen till en dnnu storre forlustaffar dd motsvarande intdktinte skulle vara mojlig att

fa ut dven om hyrorna skulle anpassas till hogsta marknadshyra fér en nyrenoverad hyresbostad.

Stora Skondal forvaltar dven alla utomhusmiljer, vilket inkludera tradgardsskotsel i storre skala,
snorojning och sophantering som ar allmén. Detta innebar ocksa en tung post som Stora Skondal inte

klarar av ekonomiskt i nuvarande skala idag.
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Nollalternativ

Med utgangspunkt fran ovan sa har konsekvensen av ett nollalternativ, dar inget rivs, studerats och
diskuterats inom Stora Skondal. Konstateras kan att i det fall bebyggelsen sparas s medfér detta att
utvecklingen av Stora Skondal till ett modernt och langsiktigt hallbart bostadsomrade med inslag av

olika verksamheter inte blir mojlig.

En méjlig utveckling av omradet kraver en stor likviditet och stora investeringar i ny infrastruktur och
renoveringar samt underhall av befintliga byggnader. Detta krdver att en tatare volym av exploaterad
mark maste mojliggoras. Med en mindre tat stadsstruktur finns dven svarigheter att uppna den vision

om stadsbyggande som Stora Skondal har inom omradet.

Det finns en stor risk med atti det fall Stora Skondal sparar och inte river nagra byggnader kan detta
leda till att Stora Skondal inte har mojlighet att investera i den man som byggnaderna har behov av
och att byggnader forfaller och pa sikt riskerar tomstallas eller behover evakueras for att de helt enkelt

inte kan nyttjas.

| forlangningen skulle detta dvenriskera att forhindra eller minska Stora Skdndals méjligheter attinom

omradet utveckla och modernisera sina verksamheter.
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Forslag till rivning

Utifran denna rapports redovisning av fem huvudaspekter for Stora Skondals forutsattningar framgar
det tydligt att det finns stora problem bade gallande infrastrukturen samt byggnaderna rent tekniskt
och dess underhallsskuld, men &dven stora brister i lamplighet till anvandning av lokaler mm sasom
tillgdnglighetsaspekter samt goda forutsattningar for mer miljovanliga och inkluderande stadsliv. En
sammanfattning av alla dessa aspekter pekar pa speciellt tre huvudomraden som &r sa pass eftersatta
och problematiska att de finns manga skal till att dessa eller delar av de skall kunna rivas, dessa

omraden ar framst Skogsbyn, Ekbacken/Lévholmen, Kyrkbyn och delar av Berga.

Markutnyttjande Energiforbrukning

Radonhalt

'um,
|4 fu

Samlad bild

Hllustration av huvudaspekterna som redovisar en samlad bild av de problematiska férutséttningarna
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Utover denna rapport och stéllningstagande kring vilka byggnader som skall rivas har avvagningar och
prioriteringar genomfortsi dialog med Stockholms stad och Stadsbyggnadskontoret. Forslaget har tagit
hansyn till atti sa stor utstrackning som majligt for utvecklingen undvika rivning i kdirnomradet for
kulturvarden runt Kristinahuset, Kyrkbyn, Ekbacken och Lovholmen bland annat. Stallningstagandet
innebar vidare att smahusbebyggelsen vid Skogsbyn foreslas att rivas. Denna avvagning har skett dels
i samrad med antikvarie som har gett utlatande om att strukturen som helhet ar det som ar relevant
inte enskilda hus, och att det finns andra omraden som har hégre kulturvarde och som bor prioriteras

att bevaras.

Illustration éver férslagen rivning, dér byggnader markerat i rétt féreslds rivas, och byggnader markerat blatt
féreslds bevaras
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Inom omradet finns idag ca 80-85 000 kvm byggnader, i forslaget for rivning sa rivs ca 20-25 000 kvm
vilket motsvarar ca 25 % av omradets bebyggelse. Detta innebdr att en stor andel av befintlig
bebyggelse bevaras. Foreslagen rivning av byggnader ar framst av karaktaren tekniska byggnader,
komplementbyggnader samt delvis nedgangna byggnader fér verksamhet. Utover detta sa foreslas
dven byggnader som utgor hyresbostader, huvudsakligen i Skogsbyn att rivas. Det antal bostader som
idag finns i Skogsbyn kan i framtidens Stora Skondal inrymmas i motsvarande ett bostadskvarter. Det
antal seniorbostdder som foreslas rivas kommer kunna inrymmas i den nya strukturplanen pa ett satt

som utnyttjar marken mer effektivt an dagens villor.
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Sammanfattande slutsats

Med anledning av det omfattande behovet av modernisering, underhall och investeringar samt en hallbar
och alternativ anvandning av marken ar var samlade bedomning att rivning, framfor allt av
enplansvillorna i Skogsbyn, blir nddvéndig med hénsyntill Stora Skondals férutsattningar for att fortsatt
driva och utveckla verksamhet pa omradet samt for att kunna skapa den nya stadsdel som redovisas i

enlighet med visionen om framtidens Skondal.

Forsaljningen av mark och byggratter skapar d&ven forutséttningar och ekonomiska medel som dels
mojliggor upprustning och underhall av de mest vardefulla byggnaderna och ddrmed kan de dven
sdkerstdlla att de bevaras och underhalls utifran ett langsiktigt perspektiv, vilket dem inte har majlighet
till idag. Dels till stiftelsens allminnyttiga och ideella verksamhet bland annat inom exempelvis

dldreboende och vard.

En eventuell rivning av byggnader, framforallt Skogsbyn, innebér att de hyresgaster som finns i omradet
idag maste evakueras. Forutsittningarna for evakuering kan skapas bade inom Stora Skondals befintliga
byggnader, men dven genom den nybyggnation som sker i samband med en eventuell utveckling,
Forslaget till utveckling av Skogsbyn, dar byggnader rivs, mojliggor for nya bostdder med saval

hyresrétt som bostadsrdtt som upplatelseformer samt olika boendeformer.

Under forutsattning att befintliga byggnader sparas och i det fall Stora Skondal tvingas att genomfora
storre underhdll och nyinvestering skulle detta innebédra en allt for stor belastning for Stora Skondalks
ekonomi. En total renovering och standardhdjning av byggnader skulle &ven ge stora hyreshdjningar,

men inte i den omfattning som skulle krdvas for att investeringen skall vara lonsam.

En annan negativ konsekvens av en rivning &r att en andel av de identifierade kulturvardena paverkas.
Utifran dels det underlag som har redovisat i denna rapport samt utredningar kring kultur- och
naturvarden har Stiftelsen Stora Skondal forsokt tagit hansyn till samtliga aspekter. Utifran detta har
Stora Skondal forsokt att vardera och prioritera de byggnader som foreslas sparas respektive rivas.
Detaljer for hansyn till kulturvarden beskrivs narmare i Nyréns konsekvensanalys for kulturmiljon. Det
bor tilliggas att dessa vérden har tagit hansyn till i stor utstrdckning, om &n inte fullt ut, men det skulle
innebér att omradet bevaras exakt som det ser ut nu och att forfallet av bade byggnader och

utomhusmiljéer fortsatter i samma takt och utstrdckning som de har gjort hittills.
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M 5 explosterad mark
W Exploaterad mark

[ Bevarande av ej exploaterad mark

| Ny parkmark pa exploaterad mark)
Bevarade av kulturmiljoer (Delvis bevarade av naturmiljaer)

I Ny bebyggelse pa exploaterad mark

By bebyggelse pé e] exploaterad mark-

Illustrationer somredovisar évergripande forhdllandet mellan exploaterad mark och naturmark idag samt
forhdllandet mellan féreslagen ny struktur med avvdgningar for kultur- och naturvdrden.
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