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Bilaga — Underlag for rivning och ny detaljplan, Galgvreten 34:1

Motiv for rivning och ny detaljplan fér omvardnadsboende pa fastigheten Galgvreten
34:1, del av stadsplan 108 samt detaljplan 312.

Bakgrund

Fastigheten Galgvreten 34:1 ar belagen i ett bostadsomrade som huvudsakligen
uppfordes under 1960-talet och som praglas av lamellhus, tydlig funktionsseparering
och en relativt enhetlig arkitektur. De befintliga byggnaderna pa fastigheten har natt
slutet av sin tekniska och funktionella livslangd och uppfyller inte dagens krav
avseende tillganglighet, stadsmassighet, funktionalitet eller klimatprestanda. Pa
1980-talet uppférdes en kyrka i anslutning till byggnaderna, och de befintliga
huskropparna bands samman med en lankbyggnad. Sedan dess har byggnaderna
successivt byggts om och anvants for olika andamal, daribland kyrklig verksamhet,
kontor, korttidsboende och forskola. | dag utgér bostader endast cirka en tredjedel av
byggnadernas totala yta.

Infor stallningstagande till rivning och upprattande av ny detaljplan har alternativa
I6sningar provats. Nedan redovisas de utredningar som genomfoérts samt skalen till
att rivning bedéms vara nédvandig och nybyggnation vara det mest andamalsenliga,
langsiktigt hallbara och samhallsekonomiskt rimliga alternativet.

Nodvandigheten av rivning, provade alternativ
a. Utredning av pa- och tillbyggnad

Mojligheten att genom pa- eller tillbyggnad tillskapa ny kapacitet och funktion har
utretts.

Utredningen visar att:

« Gallande detaljplan inte medger nagon utdkning av byggnadsvolymen, vare
sig i hojdled eller utanfér nuvarande huskontur.

« Befintliga byggnaders tekniska standard, barighet och planstruktur begransar
mojligheterna att uppna tillganglighet, flexibilitet och god verksamhetsfunktion.

Sammantaget beddéms pa- och tillbyggnad inte vara genomférbar inom radande
planférutsattningar och inte heller utgora ett ekonomiskt eller funktionellt hallbart
alternativ.

b. Utredning av att aterskapa bostader i befintliga byggnader

Alternativet att aterskapa eller modernisera befintliga byggnader for bostadsandamal
har analyserats.

Utredningen visar att:
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Omfattande ombyggnationer skulle kravas for att uppna dagens krav pa
tillganglighet, energiprestanda och inomhusmiljo. Till exempel saknas hissar i
flertalet trapphus.

Byggnaderna har genom aren byggts om for olika verksamheter, sasom
forskolor, vilket innebar att ursprungliga bostadsstrukturer i stor utstrackning
gatt forlorade.

Aterstallande till bostader beddms vara tekniskt komplext och kostsamt.

Investeringen star inte i proportion till den funktionella livslangd och kvalitet
som kan uppnas.

Med hansyn till ombyggnationernas omfattning bedéms hyresnivaerna inte bli
marknadsmassigt forsvarbara.

Omradet beddms redan ha ett overskott av bostader i forhallande till
identifierat behov.

Detta alternativ bedoéms darfor inte ge tillracklig samhallsnytta i relation till
resursinsats och langsiktiga behov.

c. Utredning av omvardnadsboende i befintliga lokaler

Mojligheten att inrymma ett omvardnadsboende i befintliga byggnader har varit en
central och sarskilt viktig provning.

Utredningen visar att:

Befintliga byggnader saknar tillrackliga forutsattningar for effektiva,
sammanhangande, tillgangliga och individuellt anpassade vardmiljéer. Bland
annat har de olika huskropparna varierande golvnivaer, vilket férsvarar
tillganglighet och drift.

Krav pa logistik, sakerhet, personalytor, arbetsmiljoé och utemiljé kan inte
uppfyllas utan genomgripande ombyggnader.

Byggnadernas betongstomme, med korta avstand mellan balkar och relativt
laga vaningshojder, skulle krdva omfattande ingrepp i barande konstruktioner
for att mojliggora verksamhetsanpassning.

Dessa forutsattningar begransar mojligheten till flexibel planlésning och
framtida anpassning.

Anpassning av befintliga byggnader bedéms innebara betydande svarigheter
att pa ett effektivt satt na kommunens klimatmal, sarskilt vad galler
energiprestanda och lang livslangd.

Risken ar att resultatet blir en kompromissad I6sning som varken ar langsiktigt
hallbar eller framtidssaker.
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Slutsatsen ar att befintliga byggnader inte kan inrymma ett modernt
omvardnadsboende utan mycket omfattande och kostsamma ingrepp, med hoga
risker bade pa kort och lang sikt.

Sammanfattning

Genomfdrda tekniska, funktionella och verksamhetsmassiga utredningar visar
sammantaget att de befintliga byggnaderna pa fastigheten Galgvreten 34:1 har natt
slutet av sin tekniska och funktionella livslangd. Byggnadernas konstruktion,
planstruktur och installationslésningar innebar att de inte langre ar andamalsenliga
for fortsatt anvandning. Rivning bedéms darfor vara nédvandig oavsett om omradet
utvecklas genom ny detaljplan eller om annan framtida anvandning valjs.

Rivning innebar i sig en miljépaverkan. | detta fall bedéms dock alternativet, att
genomféra omfattande ombyggnader av byggnader med begransad livslangd, lag
energieffektivitet och bristande flexibilitet, leda till stérre klimatpaverkan over tid.
Befintlig bebyggelse saknar forutsattningar att pa ett effektivt satt uppna dagens krav
pa energiprestanda och tillganglighet, vilket medfoér risk for hdga driftutslapp,
aterkommande reinvesteringar och ett begransat samhallsekonomiskt varde. Ur ett
livscykelperspektiv framstar rivning darfér som ett ndédvandigt forsta steg.

Mot denna bakgrund ar den avgérande samhallsfragan inte om rivning ska ske, utan
hur platsen bést tas tillvara efter rivning. | ett bostadsomrade som praglas av
1960-talets struktur och funktionsseparering ar det sarskilt viktigt att ny
markanvandning bidrar till liv, rorelse och social narvaro, snarare an att ersattas av
lagintensiv eller tillfallig anvandning.

Platsen har tidigare rymt bade kyrklig verksamhet och forskola, vilket bidrog Hill
regelbunden rorelse och social narvaro i omradet. Nar dessa verksamheter nu har
forsvunnit riskerar platsen att forlora sin roll som levande motespunkt i stadsdelen.

Ur ett samhallsperspektiv ar det darfér angelaget att den framtida anvandningen:
o svarar mot ett langsiktigt kommunalt behov,
o starker stadsliv, trygghet och social hallbarhet i stadsdelen,
o mojliggor en resurseffektiv och klimatanpassad bebyggelse,

o sakerstaller att marken anvands pa ett langsiktigt ansvarsfullt satt.
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Forslag: omvardnadsboende

Ett omvardnadsboende uppfyller ovanstaende kriterier genom att tillféra kontinuerlig
verksamhet, narvaro under storre delen av dygnet och en tydlig samhallsfunktion. |
ljuset av den noédvandiga rivningen framstar det darfér som sarskilt motiverat att
prova en ny detaljplan som mojliggor en verksamhet med stor samhallsnytta och
positiv paverkan pa stadsdelen.

Nybyggnation mojliggdr samtidigt selektiv rivning, materialatervinning och aterbruk
samt uppférande av en byggnad med lag klimatpaverkan, lang livslangd och god
anpassningsbarhet.

| samband med rivning och ny detaljplan bor det utredas om den tidigare
kyrkobyggnaden samt det befintliga skyddsrummet kan bevaras helt eller delvis.
Detta med hansyn till kyrkobyggnadens kulturhistoriska roll som tidigare
samlingsplats i stadsdelen samt skyddsrummets betydelse ur beredskapsperspektiv.

For att sakerstalla flexibilitet och langsiktig hallbarhet bér detaljplanen aven préva
mojligheten att inrymma olika typer av arbetsplatser. Genom att majliggora inslag av
kontor eller annan verksamhet kan omradet battre anpassas till forandrade behov
Over tid.

Varden ur ett stadsdelsperspektiv

En ny detaljplan med nybyggnation av ett omvardnadsboende beddms tillféra flera
varden till stadsdelen:

« Okat liv och rorelse: Omvardnadsboendet genererar aktivitet under stérre
delen av dygnet genom personal, besOkare och verksamhet, vilket bidrar till
trygghet och levande miljoer.

o Arkitektonisk variation: Ny bebyggelse kan bryta omradets enhetliga skala
genom kreativa materialval, tydliga entréer och mer aktiva bottenvaningar.

o Social hallbarhet: Boendet tillfér en ny malgrupp och starker méjligheten till
moten mellan generationer.

o Forbattrade offentliga rum: Ny detaljplan mojliggor upprustning av
gangstrak, gronska, vistelseytor och kopplingar till omgivningen.

Projektet kan darmed fungera som en positiv katalysator for stadsdelens utveckling
snarare an ett isolerat tillskott.
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Forbereda den nya byggnaden for cirkular ekonomi

Nybyggnation ger mojlighet att fran bérjan utforma byggnaden fér lang livslangd och
cirkulara principer:

o Flexibla planldésningar som kan anpassas till framtida behowv.

o Materialval med lag klimatpaverkan och hég atervinningsgrad.
o Demonterbara konstruktioner och utbytbara byggdelar.

« Energieffektiv drift och fossilfri energianvandning.

Den nya byggnaden kan darmed bidra till minskad klimatpaverkan over tid och stédja
kommunens mal om klimatneutralitet 2030.

Avslutande sammanfattning

Sammantaget visar genomforda utredningar att rivning av befintliga byggnader pa
fastigheten Galgvreten 34:1 ar nédvandig till féljd av byggnadernas tekniska och
funktionella brister. Nar rivning inte kan undvikas blir det ur ett samhallsperspektiv
sarskilt viktigt att platsen utvecklas pa ett satt som tillfor langsiktigt varde, starker
stadsdelen och svarar mot kommunala behov. En ny detaljplan som mdjliggor ett
omvardnadsboende bedéms uppfylla dessa mal genom att aterge platsen en aktiv
samhallsfunktion, bidra till liv, trygghet och social hallbarhet samt skapa
forutsattningar for klimatanpassad och cirkular bebyggelse. Darmed kan platsen aven
fortsattningsvis fungera som en levande och meningsfull del av stadsdelen.



