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Forslag till beslut
Stadsbyggnadsndmnden antar forslaget till detaljplan.

Anette Scheibe Lorentzi
Thomas Stoll Monika Joelsson Vestlund

Sammanfattning

Planens syfte dr att mojliggdra uppforande av ny bostadsbebyggelse
med centruméndamal i bottenvaningarna och forskola genom
rivning av den befintliga industribyggnaden.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 14 januari 2016 att godkdnna
redovisningen av plansamradet och uppdra at kontoret att stéilla ut
slutgiltigt planforslag for granskning. Planforslaget stélldes ut for
granskning 2016-03-23 — 2016-04-20.

Flertalet remissinstanser har ingen erinran mot planforslaget.
Lénsstyrelsen och SGI vill dock se en komplettering med ett tydligt
stéllningstagande 1 utredningen av markstabiliteten betraffande
erosionsrisken. SISAB och utbildningsforvaltningen har motsatt sig
den planerade allménna gangvégen 6ver Mariehéllsskolans skolgérd
pa grund av ett 6kat behov av skolgardsyta och sidkerhetsaspekter.
En nirboende vill hellre se att en hogstadieskola byggs pa platsen.
Foreningen Mariehidll menar att skalan dr for stor och att
planforslaget bidrar till att funktionsblandningen i Annedal minskar.

En komplettering av markstabilitetsutredningen har tagits fram och
stimts av med SGI efter granskning. Intressekonflikten betraffande
gangstriket dver Mariehéllsskolans skolgard dr 16st och ett
gemensamt forslag dr framtaget. For att Mariehéllsskolan ska ha full
radighet 6ver skolgdrden kommer servitut for gdngvégen Gver
skolgérden inte att bildas.

Detaljplanen é&r ett viktigt bidrag for att uppna stadens bostadsmél

med kvalitativa bodendemiljoer. Stadsbyggnadskontoret foreslar att
stadsbyggnadsndmnden antar forslaget till detaljplan.

Bilagor: planbeskrivning, plankarta, samrdadsredogérelse, granskningsutldtande
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Orienteringskarta med planomrddet markerat i rott.
Utlatande
Syfte

Planens syfte ér att mojliggora uppforande av ny bostadsbebyggelse
med centruméndamal i bottenvaningarna och forskola genom
rivning av den befintliga industribyggnaden.

Baltic 8 kommer att utgdra en av de sista pusselbitarna i ett
nistintill fardigstdllt Annedal. Léaget ar strategiskt vid det planerade
Bullerbytorget och fungerar som entré till Annedal for gdende och
cyklister till och fran Sundbyberg. Omvandlingen ger mdjligheter
att tillfora kvaliteter som saknas 1 omradet, sasom lokaler 1
bottenvaningarna och fler forskoleavdelningar.

Totalt foreslas kvarteret inrymma ca 330 bostédder, ca 2200 kvm
lokalyta for en forskola om étta avdelningar och verksambheter 1
bottenvéningarna. Ladngden pa fastigheten mot det nya
Bullerbytorget dr 130 meter och kommer att utgdra de viktigaste
fasaderna i detta stadsrum, vilket krdver en vil bearbetad
gestaltning. For att Baltic 8 ska utgora en god helhet med befintliga
kvarter, dir enhetlig skala ar ett barande stadsbyggnadsgrepp,
behover det planerade kvarteret infogas 1 den befintliga stadsbilden,
bade i1 volym och gestaltning. Dessa forutsittningar regleras i
plankartan 1 bestimmelser kopplade till principillustrationen.
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Bakgrund

Planomradets lage, omfattning och markagoférhallanden
Planomradet omfattar hela fastigheterna Baltic 8 och Mariehéll 1:66
samt del av fastigheterna Ville Vessla 1 och Mariehill 1:10.
Omradet avgréinsas 1 nordost av Annedalsvégen, i sydost av
Tappvégen, 1 soder av Mariehillsskolan, i védst av Annedalsparken
och 1 nordvést av Baltic 23. Fastigheten Baltic 8 omfattar 9735
kvm. Lagfaren dgare till Baltic 8 dr Trifam Fastighets AB. Lagfaren
agare till Mariehéll 1:10, 1:66 och Ville Vessla 1 dr Stockholms
kommun. Ville Vessla 1 dr uppldten med tomtrétt till
Skolfastigheter 1 Stockholm AB, SISAB.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplanen

Omrédet ingér i den centrala stadens utvidgningsomrade enligt
stadens Oversiktsplan. Fastigheten ligger centralt i Annedal som
genomgar en forvandling fran industriomrade till stadsdel. Annedal
ingdr 1 stadsutvecklingsomradet Mariehill-Brommafiltet-Ulvsunda.
Intentionen ar att omradet ska bli en funktionsblandad stadsdel, med
savél bostdder som arbetsplatser i1 en tit och sammanhéngande
stadsstruktur.

Strukturplan for Annedal

Strukturplanen for Annedal togs fram genom en arkitekttavling
2003 som Erskine Tovatt arkitekter vann. I samband med detta
formulerades de viktigaste malen for gestaltningen av den
kommande utbyggnaden. En av punkterna betonar vikten av att
Annedal ska ha en varierad och méngsidig arkitektur men samtidigt
en sammanhallen karaktir och klart avldsbar identitet. Vidare ska
Annedal uppvisa en stadsmilj6 av hog arkitektonisk kvalitet.

Gallande detaljplan

Gillande detaljplan Dp 2006-08228-54, antagen 2008-01-17,
foreskriver centruméandamal, skola, idrott och icke stérande industri
pa fastigheten Baltic 8. Byggritten dverensstimmer med befintlig
kontorsbyggnad samt tilldter utokad byggritt i det sydvéstra hornet
av fastigheten for skol- och idrottsindamaél. Avsikten var att bevara
och integrera den befintliga kontorsbyggnaden i den nya strukturen.
Fastigheten var ténkt att vara ett viktigt bidrag till att skapa ett
funktionsblandat Annedal genom att innehdlla bland annat
arbetsplatser och publika lokaler. Det har visat sig att byggnaden
inte dr andamalsenlig for skolverksamhet och efterfragan pa
kontorslokaler har varit liten. Fastighetsdgaren Trifam Fastighets
AB inkom 2012 med en ansékan om planéndring for att kunna
uppfora bostdder inom fastigheten. Genomforandetiden 16pte ut den
21 februari 2013.
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Planforslaget

Utgangspunkter for planarbetet

Foljande utgangspunkter har varit vigledande for utvecklingen av
fastigheten inom planprocessen, utifrdn de mal som formulerades
efter arkitekttavlingen for Annedalsbebyggelsens identitet.

Skalanpassning
Baltic 8 4r mellan tva till tre
ganger storre dn Ovriga
g — Annedalskvarter. Vid en
r B omvandling fran industri till
e , bostdder behover fastigheten
A delas upp i mindre enheter, bade
< g 1 gérds- och gatumiljo for att
< g bryta upp storskaligheten.

. Langden pa fastigheten mot det
nya Bullerbytorget dr 130 meter
och kommer att utgdra de

viktigaste fasaderna i detta stadsrum, vilket kraver en vil bearbetad

gestaltning.

Motet med omgivningen
Befintliga byggnader langs med
den sddra sidan av
RN Annedalsvigen, inklusive
Baltic 8, trappas ner till fem och
s pe sex véningar for att mota fyra-
s’ J vaningsbebyggelsen pa den
@ 2 norra sidan. Vid en
85 . nybyggnation dr det viktigt att
S denna planerade stadsbild
beaktas. Det dr dven viktigt att
Annedalsparken fortsatt upplevs
som naturskog och att ny bebyggelse inte inkrdktar med sin privata
sfar.

Volymhantering

Annedal karaktériseras av téta
kvarter och intima gardar i en
balanserad skala mellan fyra
och sju vaningar med inslag
av stadsradhus, samt ett fatal
hogre byggnader. Att uppna
denna balanserade skala i
Baltic 8 dr en viktig
utgangspunkt for
volymhanteringen.
Bullerbytorget kan hantera




Godkant dokument - Anette Scheibe Lorentzi, Stadsbyggnadskontoret Stockholm, 2016-08-04, Dnr 2013-07407

ey Stockholms Granskningsutlatande
¥ stad Dnr 2013-07407

Sida 5 (13)

o

storre volymer medan Annedalsvdgen och Annedalsparken
forutsétter mindre volymer.

Parkeringstal
For projektet giller ett cykeltal pad minst tvd cyklar per 1dgenhet och
ett parkeringstal pa 0,5 bilar per ldgenhet.

Ny bebyggelse

Overgripande

Forslaget uppvisar en nybyggnation om tva kvarter med ca 330
lagenheter pd en sockel som utgérs av garage och lokaler i ett till
tva plan. Den befintliga byggnaden rivs. Totalt varierar hush6jderna
mellan 1-13 vaningar.

Fastigheten foreslds byggas ut till fastighetsgransen mot
Annedalsvdgen med tre gavlar som smalnar av och trappar ner for
att skapa ett elegant avslut mot Annedalsvigen. Gavlarna utgor en
fortséttning pé det stadsbyggnadsmotiv som éterfinns langs med
Annedalsvigen, Ballstadn och Billstadgatan.

Léangs Bullerbytorget syns tvéa kvarter med olika karaktir. Det
horisontella tegelhuskvarteret uppvisar ett stabilt och tungt uttryck
medan det hogre kvarteret ar utformat med ett vertikalt uttryck och
lattare material.

I bottenvaningarna mot Annedalsviagen och Tappvégen planeras for
lokalytor for service och verksamheter. Byggnadsvolymen ndrmast
Annedalsparken planeras for en forskola i tre plan med mojlighet att
inrymma atta avdelningar.
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Ballstavigen

Strukturplan Annedal, kvarteret Baltic 8 i rétt.
Lindberg Stenberg Arkitekter.

Gestaltningsprinciper

Bebyggelsen utformas med olika gestaltning och identitet for att
bryta upp fastigheten i mindre enheter s att den upplevas som tvé
kvarter. Kvarteret ndrmast Annedalsvégen ar horisontellt med
tegelfasader 1 en utformning som ger ett stabilt och tungt uttryck.
Planbestimmelsen f1 foreskriver huvudsakligen tegelfasad. Tegel ar
ett dterkommande inslag i Annedal och planbestimmelsen
sdkerstdller att fastigheten huvudsakligen utformas med
tegelfasader.

Kvarteret ndrmast Mariehillsskolan &r vertikalt och utformas med
forskjutning av fonsterraderna, indragna balkonger och littare
material. Kontrasten mellan horisontellt och vertikalt samt sprangen
1 skala skapar en intressant spanning mellan kvarteren.

Sockeln mot Bullerbytorget ger de kraftiga volymerna en tydlig bas
att landa pa. Sockeln bryter ner skalan pa byggnaderna. F2
foreskriver att en utskjutande byggnadsvolym ska uppforas for att
skapa en “klack” mot torget. Klacken dr en forutsittning for de
planerade byggnaderna och bidrar till att skapa en mindre skala ur
ogonperspektiv fran torget. Den fortydligar sockelns avslut och
bildar en l&ngsmal terrass som kan befolkas av de boende.
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Mot Annedalsvégen har stor vikt lagts vid utformningen av de tre
gavlarna. For att bryta mot sockelns horisontella volym forlangs
gavlarna till gatuniva sd att upplevelsen blir att bostadshusen landar
pa gatan. Detta uppnés genom slitsar i tegelfasaden som visuellt
separerar gavlarna fran sockeln. Gavlarna bdde smalnar av och
trappar ner mot Annedalsviagen for att ge ett nitt uttryck i samspel
med befintliga gavlar utmed Billstaédn.

ILLUSTRATION BALTIC 8

Hlustrationsplan. Lindberg Stenberg Arkitekter.
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Axonometri som visar kvarteret Baltic 8 frdn dst.
Lindberg Stenberg Arkitekter.

Planforslagets konsekvenser

Behovsbedémning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora sddan betydande miljopaverkan som asyftas
1 PBL(2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en miljobeddmning
behover goras.

Planforslaget 6verensstimmer med géllande oversiktplan.
Planforslaget bedoms inte strida mot ndgra andra kommunala eller
nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Planforslaget berdr
inte omrdde av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Den planerade verksamheten bedoms inte medfora
vésentlig pdverkan pd miljo, kulturarv eller ménniskors hélsa.

Markfororeningar

Mot bakgrund av framkomna resultat i kombination med tidigare
genomforda undersokningar och riskbeddomningar bedoms marken
inom fastigheten Baltic 8 vara lamplig for planerad
markanvdndning med avseende pa radande
markfororeningsforhallanden.

Geoteknik

Storsta delen av byggnaden pé Baltic 8 ligger pa fastmark och har
ddarmed inga stabilitetsproblem. I dstra kanten och norra delen
forekommer lera med upp till ca 5 m méktighet. I denna del avses
byggnadens grundldggning bevaras. Delar av det planerade torget
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byggs pa leromraden. Torget kommer att ligga i niva med
nuvarande markyta och pa sa stort avstand till an att forandringen
pa intet sétt ger otillfredsstédllande stabilitet i omradet.
Forstarkningsatgirder som utforts for att sékerstilla befintlig
bebyggelse 1 kv. Dorabella samt for Tappvigen ger dven
tillfredsstdllande stabilitetsforhallanden for Baltic 8.

Buller

Enligt bullerutredningen visar resultaten inga berdknade
overskridanden av riktvérden gillande trafik- och flygbuller.

For industribuller har riksintressepreciseringen for Bromma
flygplats angett att omradet utsitts for ekvivalentnivaer som kan
overskrida riktvirde 45 dBA ekvivalentniva kvillstid vid de mest
exponerade fasaderna. Bostdder ldngs dessa fasader ges tillgang till
tyst sida.

Maélarbanan

Planomradet ligger som ndrmast ca 150 meter fran Mélarbanan dir
bland annat farligt gods transporteras. Milarbanan bedoms inte
utgdra nagon risk for framtida planerad bostadsbebyggelse dels pa
grund av avstandet och dels da planomrddet skirmas av frdn
Mailarbanan av befintlig bostads- och industribebyggelse samt av
Billstaan.

Brand

Som utgangspunkt for projektet kommer samtliga trapphus att
utforas som Tr2-trapphus for att mdjliggora enkelsidiga ligenheter
mot innergarden utan krav pa att garden ska vara korbar for
rdddningstjansten. Rdddningsvig anordnas pa lokalgata inom den
egna fastigheten fram till vindplan vdster om innergérden.
Utgéngspunkten for projekteringen dr att samtliga ldgenheter och
lokaler utformas sa att riddningstjiansten inte behover medverka till
utrymning via en utvéndig insats.

Stadsbild

Enligt géillande detaljplan for Baltic 8 har kvarteret forutséttningar
att i Annedal bidra till en funktionsblandning mellan bostéder,
arbetsplatser och andra kultur- och servicefunktoner. I fastigheten
finns idag utrymme for en mangfald av mindre kontorsverksamheter
och sméindustrier mm, vilket &r en kvalitet enligt den nuvarande
detaljplan som tagits fram for Annedalsomrédet dir byggnaden var
avsedd att vara kvar. En konsekvens av att byggnaden rivs och
erséitts med nya bostider dr att omridet patagligt dvergér till ett
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renodlat bostadsomréade. Positivt &r att lokaler planeras i
bottenvaningen mot Bullerbytorget och mot Annedalsvagen.

Industri- och kontorsbyggnader besitter ofta en typ av storskalighet
pa grund av dess verksamheter. Fastighetsdgarens bedomning &r att
Baltic 8:s befintliga byggnad inte har forutséttningar att renoveras
och byggas om fran industri och kontor till bostdder om goda,
yteffektiva lagenheter ska kunna uppnés.

Forslaget innebér generellt storre volymer én dvriga
Annedalskvarter och en avvikande utformning pa grund av
sockelmotivet. De storre volymerna har placerats mot
Bullerbytorget eftersom platsens storlek kan hantera dessa. Sockeln
i forslaget utvecklas fran att idag endast vara garage till att tillfora
kvaliteter 1 stadsrummet i form av lokaler for att aktivera fasaderna
mot de allménna platserna.

Dagvatten

Omradet dr beldget inom avrinningsomradet {or
ytvattenforekomsten Béllstadn for vilken faststillda
miljokvalitetsnormer ska foljas. Dagvattenhanteringen ska ske 1
enlighet med stadens dagvattenstrategi som bland annat innebar att
dagvatten 1 forsta hand ska omhéndertas lokalt och i andra hand ska
fordrojning av dagvatten ske inom fastigheten innan avledning sker
enligt huvudmannens anvisningar. Byggherren fér inte genom val
av byggnadsmaterial fororena dagvattnet med tungmetaller eller
andra miljogifter.

Utgéngspunkten for dagvattenhanteringen &r att
dagvattenmingderna inte ska dka och att halterna av fororeningar ut
fran omradet ska minska efter genomforande av planen jamfort med
idag. Enligt berékningarna fran dagvattenutredningen pé floden och
fororeningar frén fastigheten kommer dagvattenflodena att minska
vid genomforande av planen. Mdngden kvidve som transporteras
med dagvattnet berdknas 6ka i och med anldggandet av gronytor,
ovriga fororeningsméangder forvdntas minska eller vara oférandrade.

I dagsldget kan det konstateras att det finns forhdjda
fororeningshalter som dtgirdas i samband med planerad fordndring
av fastigheten, vilket minskar belastningen pé recipienten Béllstadn.
For att minska spridningen av fororeningar fran fastigheten
rekommenderas att dagvatten omhéndertas lokalt med grona tak och
véixtbdddar pa bjilklag. Gronytor pa garden bidrar ocksa till
minskade floden och fororeningar, med visst undantag for kvave.
Omradet bedoms inte omfattas av nagon
oversvamningsproblematik. Omradet saknar i stor sett instangda
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lagpunkter, och det finns marginal till Béllstaans berdknade hogsta
flode.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Den befintliga byggnaden inom Baltic 8 dr gronklassad och &r av
industrihistoriskt intresse och har ett sdrskilt kulturhistoriskt vérde.
Byggnaden ér en god representant for omradets tidigare industriella
karaktir. Planforslaget innebdr paverkan pé kulturmiljon genom att
en av fa industribyggnader som berittar om omradets historia, rivs.
Planforslaget mojliggor samtidigt en positiv utveckling for
omradets stadsliv och bostadstillgdng. Planhandlingarna ska i1 sa
stor utstrackning som dr mojligt och rimligt sékra att de
tillkommande byggnaderna fir en god utformning och funktionalitet
som berikar ndrmiljon. Stadsbyggnadskontoret bedomer att de
lokaler for verksamheter samt den forskola som sékras i planen
innebdr en stor tillgang for boende och forbipasserande.
Tillkommande bebyggelse innebér en fortdtning med bostéder pa
redan ianspraktagen mark. Planforslaget &r en del av den centrala
stadens utvidgning. Sammantaget bedoms planforslaget vara
positivt for stadsdelen och stadslivet i omradet samt bidra med ett
onskat tillskott av bostéder.

Planprocess

Samréad

Planforslaget sédndes ut pa samrdd 2015-07-06- 2015-09-04. Under
samradet har 34 yttranden inkommit. Flertalet remissinstanser
tillstyrker planforslaget och framfor synpunkter i sak, framfor allt
vad giller kompletteringar av utredningar rorande markbuller,
geoteknik, dagvatten och antikvarisk analys. Stockholms
stadsmuseum avstyrker dock planforslaget med hansyn till den
befintliga byggnadens samhéllshistoriska vérden. Flera synpunkter
har lamnats angéende storleken pa forskolegarden som anses vara
for liten for dndamalet. De flesta sakégare och dvriga boende som
framfort synpunkter har gett forslag pé vilka aktiviteter som kan
inrymmas pd Bullerbytorget. En intressekonflikt mellan potentiell
expansion av Mariehillsskolan och nytt planerat gdngstrak Gver
skolfastigheten identifierats. Det planerade gangstraket kommer att
flyttas sé att det inte omdjliggdr en expansion av Mariehéllsskolan.

Granskning

Planforslaget stélldes ut for granskning 2016-03-23 — 2016-04-20.
Under granskningen har 14 yttranden inkommit. Flertalet
remissinstanser har ingen erinran mot planforslaget. Lansstyrelsen
och SGI vill dock se en komplettering med ett tydligt
stéllningstagande 1 utredningen av markstabiliteten betrdffande
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erosionsrisken. SISAB och utbildningsforvaltningen har emotsatt
sig den planerade allmidnna gangviagen dver Mariehillsskolans
skolgérd pa grund av ett 6kat behov av skolgardsyta och pa grund
av sikerhetsaspekter. Ellevio vill att den i byggnaden integrerade
ndtstationen ska redovisas 1 planbeskrivningen och en 6vrig boende
vill hellre se en hogstadieskola pa Baltic 8. Foreningen Mariehill
menar att skalan dr for stor och att planforslaget bidrar till att
funktionsblandningen i Annedal minskar.

En komplettering av markstabilitetsutredningen har tagits fram och
stimts av med SGI. I samtal med SISAB och
utbildningsforvaltningen har en gemensam 16sning for gdngstraket
over skolgdrden framkommit som innebér att servitut for gangstrak
inte bildas pa skolgarden men att gangstraket kommer att ansluta till
skolgarden och mdjliggdra passage over skolgirden. Darmed har
SISAB full radighet 6ver sin mark och kan avvisa folk vid behov.

Revidering efter granskning
Kontoret bedomer att inkomna synpunkter inte foranleder dndringar
av planforslaget.

Stadsbyggnadskontorets sammanvagda
stallningstagande

Det kvarstar en intressekonflikt mellan rivning och bevarande av
byggnaden dér Stadsmuseet avstyrker en rivning pa grund av dess
samhéllshistoriska véirden. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
planforslaget innebir ett positivt tillskott for stadsdelen och
stadslivet i omradet samt bidrar med ett 6nskat tillskott av bostidder
med hoga boendekvaliteter vilket motiverar en rivning av befintlig
byggnad. Skolanvindning pa Baltic 8 har utretts 1 borjan av
planarbetet men har visat att fastigheten inte ar limplig for
dndamalet bade fran utbildningsforvaltningens sida och fran
fastighetségarens.

I samtal med SISAB och utbildningsforvaltningen har en gemensam
16sning for gangstraket 6ver skolgidrden framkommit som innebér
att servitut for gdngstrak inte bildas pa skolgérden men att
gangstraket kommer att ansluta till skolgarden och mgjliggora
passage over skolgarden. Darmed har SISAB full radighet 6ver sin
mark och kan avvisa folk vid behov. Stadsbyggnadskontoret anser
att den planerade anvéndningen och volymerna ar vél avviagda och
kommer att tillfora stadskvaliteter som idag saknas i norra Annedal.
En ny urban kontext som forhéller sig till motet med Sundbyberg
och till ovriga Annedal tillskapas kring det nya Bullerbytorget med
verksamheter 1 markplan.
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Kontoret anser att planforslaget 4r mycket lampligt pa platsen och
foreslar att forslag till detaljplan antas.
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