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Sammanfattning

Planens syfte och huvuddrag

Det primira syftet med planforslaget ar att mojliggora
omvandling av befintligt kontorshus till bostéder, att skapa en
mer funktionsblandad stadsbebyggelse i Kista
verksamhetsomrade samt att genom publika lokaler i
bottenvéningen skapa forutsittningar for en levande stadsmiljo.
Syftet ar dven att mojliggdra en mer flexibel anvéndning inom
kvarteret samt att genom den arkitektoniska utformningen bryta
ned byggnadens skala.

Planforslaget bestér av tva alternativ pa grund av hoga
bullernivéer i omgivningen. Ett alternativ med 1 forsta hand
bostidder och ett med en blandning av bostédder och hotell.
Bostadsalternativet mojliggor totalt ca 710 bostidder och
hotellalternativet 430 sméldgenheter och 560 hotellrum. Férutom
bostdder mojliggor detaljplanen att befintliga verksamheter kan
finnas kvar samt att lokaler for skola/forskola och
hotellverksamhet inréttas. Planen medger anvindning for
centrumédndamal. Lokaler for centrumindamal ska finnas i
bottenvaningen runt hela kvarteret. P4 byggnadens tak tillats
anldggning for lokal energiproduktion.

Byggritten utokas genom pabyggnad i tva till tre vaningar,
tillbyggnad mot Jan Stenbecks torg samt tillbyggnad pa
innergarden i form av ett gardshus.

Bakgrund

Kista Qvadrat KB och Alm Equity AB har inkommit med en
gemensam forfrdgan om markanvisning for bostéder pd Skalholt
1. Exploateringsndmnden beslutade den 20 augusti 2015 att
markanvisa Skalholt 1 till Kista Qvadrat AB. Den 24 september
2015 godkénde stadsbyggnadsndmnden startpromemeoria for
detaljplanedndring av Skalholt 1.

Miljobedomning

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

Tidplan

Samréad 4 kv. 2016
Granskning 1-2 kv. 2017
Antagande 2 kv. 2017
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Inledning
Handlingar

Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Dér hojder
forekommer redovisas dessa i1 hojdsystemet RH2000. Till planen
hor denna planbeskrivning.

Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet ar

—  Avfallsutredning (Sweco, 2016-06-23)

— Riskanalys, inkl brand (Brandskyddslaget, 2016-06-20)

— Utldtande brandtekniska forutsdttningar (Brandskyddslaget,
2016-06-20)

— Trafikutredning (ALM/Tyréns, 2016-06-23)

— Dagvattenutredning (Tyréns, 2016-04-01)

— Vindstudie (White, 2016-02-17)

—  Bullerutredning (AF, 2016-06-27)

— Dagsljusutredning (Bau Arkitekter, 2016-06-23)

Ovrigt underlag

—  Samrddshandling arkitekt (SandellSandberg, 2016-06-27)
— Gardsgestaltning (Fojab, 2016-06-23)

— Gronytefaktor (Fojab, 2016-04-15)

Medverkande

Arendet handliggs av Lukas Ljungqvist och Ewa Wahlin pa
stadsbyggnadskontoret. Plankonsult &r WSP Sverige AB genom
Magnus de Vries och Johanna Vinterhav. Medverkar gor dven
exploateringskontorets projektledare Kristian Ekbom.

Planens syfte och huvuddrag

Det priméra syftet med planforslaget &r att mojliggora
omvandling av befintligt kontorshus till bostader, att skapa en
mer funktionsblandad stadsbebyggelse i Kista
verksamhetsomride samt att genom publika lokaler 1
bottenvaningen skapa forutséttningar for en levande stadsmiljo.
Syftet dr dven att mojliggora en mer flexibel anvindning inom
kvarteret samt att-genom den arkitektoniska utformningen bryta
ned byggnadens skala.

Planforslaget bestar av tva alternativ pa grund av hoga
bullernivder i omgivningen. Ett alternativ med 1 forsta hand
bostédder och ett med en blandning av bostdder och hotell.
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Bostadsalternativet mojliggor totalt ca 710 bostidder och
hotellalternativet. 430 sméldgenheter och 560 hotellrum. Férutom
bostdder mgjliggor detaljplanen att befintliga verksamheter kan
finnas kvar samt att lokaler for skola/férskola och
hotellverksamhet inréttas. Planen medger anvindning for
centrumédndamal. Lokaler for centrumindamal ska finnas 1
bottenvaningen runt hela kvarteret. P4 byggnadens tak tillats
anldggning for lokal energiproduktion.

Plandata

Lage, areal, markagoférhallanden

Planomradet beror fastigheten Skalholt 1 i sin helhet, vilken ar
beldgen centralt i Kista invid Jan Stenbecks torg med direkt
nérhet till kommersiell och kommunal service. Avstand till Kista
tunnelbanestation dr cirka 200 meter. Skalholt 1 dgs av
Stockholms stad och upplats med tomtrétt till Kista Qvadrat KB.
Planomradet omfattar cirka 11 000 kvm.

B . /
omrddet markerat med gul linje.

Tidigare stallningstaganden

Regionplan

Tillsammans med Sollentuna och Haggvik ar Kista utpekat som
en regional stadskdrna. Forhallningsséttet for de yttre regionala
stadskdrnorna, till vilken Kista — Sollentuna- Hiaggvik hor, ar
bland annat att marken omkring stationerna bor anvéandas for
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stadsbebyggelse med mycket hog téthet och att stadsmiljon ska
vara mangsidig med verksamheter, bostidder, service och handel.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen presenteras fyra strategier for stadens
utveckling. Strategi 2, ”’Satsa pa attraktiva tyngdpunkter” och
Strategi 4 “Framja en levande stadsmiljo i hela staden” faller vél
in 1 Kistas fortsatta utveckling. Foljande védgledningar kan direkt
tillimpas och faller inom ramen for projektet:

e Planera for ett variationsrikt utbud av bostdder som
attraherar manga stockholmare.

e Planera for kompletteringsbebyggelse i goda
kollektivtrafiklagen.

e Prioritera fordndringar som innebér att marken utnyttjas
sa effektivt som mojligt.

e Tillvarata mdjligheter att skapa ett rikt utbud av levande
och trygga offentliga miljoer i alla omréden.

I 6versiktsplanen dr Kista utpekat som “en mycket stark
tyngdpunkt med en stor mingd verksamheter (...)”. Kista skall
fornyas och vidareutvecklas enligt framtidsversionen Kista
Science City till en stadsdel med en blandning av arbetsplatser,
bostdder och hogre utbildning. I detta sammanhang &r fastigheten
Skalholt 1 med sin centrala placering mitt 1 Kista en lamplig
lokalisering for bostéder.

Den gréna promenadstaden

I tillagg till 6versiktsplanen (2010) har foljande riktlinjer for att
uppna god park- och naturtillgdng tagits fram.

Inom 200 meter: gron oas, lek (naturlek eller lekplats), omrade
med god ljudkvalitet, sitta 1 solen, promenader.

Inom 500 meter: blomprakt, bollspel/bollek, parklek, picknick,
pulkadkning.

Inom 1000 meter, eller enkelt nabart med kollektivtrafik: bad
(utomhusbad), djurhllning, odling, 16ptraning, skogskénsla,
utsikt, vattenkontakt, vild natur, skridskodkning.
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Skillnadernas Stockholm

Rapporten dr framtagen som ett forsta steg 1 arbetet med att
kartldgga sociala skillnader inom Stockholms stad. I Stockholms
stads budget for ar 2015 star den hallbara och jamlika staden 1
fokus och dir slés fast att utvecklingen mot ett mer delat
Stockholm ska védndas. Stadsdelsndamndsomradet Kista-Rinkeby
berors och avviker frdn genomsnittet i flera avseenden.

Kista Science City

Stockholms kommunfullméktige godkénde 2001 en framtidsbild
for Kista — ett samhélle med boende, néringsliv och skola i1 néra
samverkan. En mélséttning for Kista Science City ar att ge savél
nya som befintliga foretag som Kista goda forutséttningar for
expansion i en dynamisk stadsmiljé med levande gatustrak. En
annan dr att stidrka integrationen mellan bostads- och
foretagsomradena. Som ett led i1 arbetet med att forverkliga Kista
Science City godkénde Stockholms kommunfullméktige i
september 2003 en strukturplan for bebyggelse och gator i Kista
samt tog inriktningsbeslut om utbyggnaden av det nya gatunitet.

Enligt Vision och strategi 2010-2020 ska Kista Science City
genom fortsatt tillvéxt inom néringsliv och akademi i en
kulturellt levande stad vara en av vérldens ledande science cities.
Har skall finnas en internationell kénsla i allt fran stadens
arkitektoniska uttryck till utbud av shopping, frén service till
motesplatser, fran ndjen och rekreation till kultur och evenemang
— en dynamisk levande stad i vérldsklass.

Sy

Strukturplan for Kista Science City. Planomradet dr markerat.

Under de senaste dren har Kista byggts ut successivt med nya
kontor, hotell och bostédder, bl.a. Kistahdjden, Victoria Tower,
Kista Torn, Kistamdssan och NOD-kvarteret. Ett antal storre
detaljplanearbeten for bostider pagar i omréidet, bl.a Kista Ang
och Odde pa nuvarande IBMs omrade.

Detaljplan
For omradet géller stadsplan pl 8050, som vann laga kraft ar
1981. Aktuellt planomrade dr i1 stadsplanen planlagt for kontor,



Godkant dokument - Monika Joelsson, Stadsbyggnadskontoret Stockholm, 2016-10-11, Dnr 2015-04299

-
@

Stockholms
stad

Samradshandling
Dnr 2015-04299
Sida 9 (48)

byggnadskvarter som tillater butiker i bottenvéning samt
“rumshotell”.

Kommunala beslut i 6vrigt
Startpromemoria for Skalholt 1 godkindes av
stadsbyggnadsndmnden 1 september 2015.

Markanvisning
Exploateringsnimnden beslutade den 20 augusti 2015 att
markanvisa Skalholt 1 for bostadsratter till Kista Qvadrat AB.

Riksintressen
Planomradet omfattas inte av nagra riksintressen.
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Forutsattningar

Natur

Mark och vegetation
Fastigheten omfattar en planterad innergard pa bjélklag. Pa
innergarden finns griasmatta, buskar och nagra trad.

Geotekniska forhallanden

Markférhallanden

Omradet ligger i en del av Kista dar marken framst bestar av
fyllnadsmassor. Kvarterets innergard ar dock underbyggd med
garage och kommer efter omdaningen fortsattningsvis vara
underbyggd.

Markradon
Omrédet ar ett lagriskomrade for radon.

Hydrologiska forhallanden

Miljokvalitetsnormer for vatten

Kista ligger inom Igelbdckens naturliga avrinningsomrade men
dagvatten fran bebyggda delar av Kista avleds via Jarva
dagvattentunnel till Edsviken (SE650924-162417).

Enligt VISS september 2016 har Edsviken délig ekologisk status
och uppnar ”ej god kemisk status”. P& grund av att kustvatten i
omradet dr Overgott samt att det tillfors kvive och fosfor till
Edsviken fran dagvattensystem och andra nirliggande
vattenforekomster har Edsviken fétt en tidsfrist att uppnéd god
ekologisk status till ar 2027. Miljokvalitetsnormer som ska
uppnds for ytvattenforekomsten Edsviken &r god ekologisk status
2021 och god kemisk ytvattenstatus 2015.

Dagvatten och 6versvamningsrisk

Dagvatten fran bebyggda delar av Kista avleds via Jarva
dagvattentunnel till Edsviken. Stockholm Vatten dr huvudman for
tunneln. Kvarteret Skalholt ansluts till Jarva dagvattentunnel via
en dagvattenledning som 16per lings med Kistagingen,
Isafjordsgatan samt Farogatan. Kvarteret ar anslutet till
dagvattenledningen i tva punkter, en utmed Farogatan samt en i
Isafjordsgatan. Oversiktlig berikning visar att servisernas
sammanlagda kapacitet borde vara tillracklig for att avvattna
kvarteret vid ett klimatanpassat 10-arsregn. Den kommunala
dagvattenledningen har dimensionen 1000 mm déir den passerar
fastigheten.



Godkant dokument - Monika Joelsson, Stadsbyggnadskontoret Stockholm, 2016-10-11, Dnr 2015-04299

-
@

Stockholms
stad

Samradshandling
Dnr 2015-04299
Sida 11 (48)

Vindfoérhallanden

Kvarteret Skalholt med dess stidngda kvartersstruktur har en
vindskyddad innergard. Den forhdrskande vindriktningen 1
omradet ar sydvést. Eftersom véstra delen av kvarteret ligger vid
Kistagangen som slutar vid Jan Stenbecks torg blir det 4ven héar
en liten vindbarridr. Fardgatan stracker sig diremot 1
vindriktningen och kan fi lite hogre vindhastigheter.

Befintlig bebyggelse

Byggnaden pa fastigheten Skalholt 1 uppfordes ursprungligen
1985 och har en total bruttoarea om ca 56 000 kvm i sex
véningar, en indragen takvéning samt ett garageplan med
koppling till parkering under Jan Stenbecks torg. Huset har fyra
entréer och varje entré har ett eget trapphus med hiss.
Huskroppen ar kvadratisk och kringgérdar en gron innergard. De
flesta kontorsplanen &r snarlika 1 sin utformning och varje plan ér
uppdelat pa flera mindre kontorsrum med funktionell struktur.
Fasaden &r av tegel med horisontella fonsterband mot gatan.
Takvéningen &r indragen och utford i rod plat. Flaktrum och
teknikutrymmen finns pa garden samt pd de dversta planen.

R % .
Pt % Z, =

Snedbild (')'ver-byggnaden som upptar helaa;tighete Skalhlt 1.
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Det norra hornet av innergdrden.

Stadsbild

Omgivande bebyggelse haller ungefar samma hojd som Skalholt,
med nagra hoga hus som utgdr undantag sdsom Kista Science
Tower soder om kvarteret. Det dr framforallt kontors- och
handelsbyggnader som omger fastigheten. Mellan Skalholt och
Kista Galleria ligger Jan Stenbecks torg.

Gronytor
Bebyggelsen i centrala Kista har mycket 1ag tillgang till natur och
parkmark. For Skalholt 1 4r ndrmsta offentliga gronyta
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Gronlandsgangen och Gronlandsparken. Dessa parker kommer
att rustas upp i samband med pigaende omvandling av
kringliggande bebyggelse.

Offentlig service

Skola och forskola

De flesta skolor och forskolor i Kista &r placerade i anslutning till
bostadsbebyggelsen véster om Hanstavdgen och Kista galleria.
Oster om Hanstavigen, i det nuvarande verksamhetsomradet har
behovet av forskolor och skolor hittills varit lagt. Narmsta
forskola kommer att finnas i de nya kvarteren kring Kista Gard,
cirka 850 meter nordvast om planomradet. I Kista
verksamhetsomrade finns dven ett fatal skolor i privat regi. I
kvarterets nérhet, pa Isafjordsgatan, ligger den Internationella
Engelska skolan och Jarvaskolan som &ppnar efter sommaren
2016. Stockholms byggtekniska gymnasium pd Torhamnsgatan
ligger en bit langre bort. Universitetet och KTH har filialer
kopplade till verksamheterna i1 Kista med utbildningsplatser for 6-
7000 studenter.

Sjukvard
Det finns tva vardcentraler i anslutning till planomréadet. En i
Kista galleria och en lings Kistagangen.

Kommersiell service

I omrédet finns gott om kommersiell service, framforallt 1
nérliggande galleriorna Kista galleria och Kista One. Utanfor
galleriorna finns kommersiell service langs Kistagdngen samt i
delar av kv. Skalholt 1 bottenvaning.

Gator och trafik

Gatunét och biltrafik

Skalholt 1 omgirdas av Torsndsgatan (Jan Stenbecks torg),
Kistagingen, Isafjordsgatan och Fardgatan. Isafjordsgatan och
Féarogatan utgdr huvudgator 1 omradet. P4 den aktuella delen av
Torsnédsgatan dver Jan Stenbecks torg och Kistagidngen ér endast
buss och taxi ar tillaten. Det finns dock 1 dagsldget problem med
olovlig fordonstrafik.

Bilparkering och angoring

Skalholt 1 har god tillgang till bilparkering. I fastighetens
bottenplan finns ett garage med 215 parkeringsplatser. Garaget ér
dven sammanbyggt med garaget till Kista Galleria och garaget till
Kista One. Cirka 150 meter sydost om planomradet ligger
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parkeringsgaraget Knarrarnds S:1 som &r en
gemensamhetsanldggning dir Skalholts andel ar 38 % vilket
motsvarar 257 parkeringsplatser. Sammanlagt har projektet
tillgang till 472 parkeringsplatser.

Allmin fordonstrafik kan idag angdra via Isafjordsgatan och
Féarogatan. Taxi far angora langs alla fastighetens sidor.

Gang- och cykeltrafik

Kistagangen dr en sammanhallande 14nk mellan Kista centrum
och de stora arbetsplatserna i véstra Kista. Den forbinder dven
tunnelbanans station 1 Kista med pendeltdgets station i
Helenelund pé andra sidan kommungrénsen. Detta gor gatan till
ett viktigt gdngstrak. Cirka 9800 gdende/dygn passerar
Kistagidngen.

Befintligt cykelnét i direkt anslutning till Skalholt 1 utgdrs av
Kistagingen, som ir ett huvudstrak enligt Stockholm stads
cykelplan fran 2012. Narmaste pendlingsstrak géar langs
Hanstavégen, Kistavdgen och Torshamnsgatan. Idag finns
cykelparkering inne pa garden. Antalet cykelparkeringar
uppskattas till ca 50.

Kollektivtrafik

Planomradet har god anslutning till kollektivtrafik med
tunnelbanas blé linje som tar 18 minuter till t-centralen. Vidare
passerar ett flertal bussar i ndiromradet med malpunkter till bland
annat Morby centrum, Akalla, Spanga, Tensta, Helenelund och
Jakobsberg. Till pendeltagsstationen i Helenelund ér det ca 1 km.

Utredning pdgar for tvarbanans Kistagren som planeras att dras
via Kistagdngen och Jan Stenbecks torg, med en hallplats i1 direkt
anslutning till Skalholt 1. Nér tvdrbanan har trafikstartat stérks
fastighetens kollektivtrafikldge ytterligare. Trafikstart pa strackan
genom Kista dr planerad till &r 2023.

Tillganglighet

Gatorna kring Skalholt 1 lutar och bidar till att entrénivaerna
kring huset skiljer sig. Langs Kistagdngen varierar marknivan
mellan +22,1 m till +18,3 m. Marknivéan faller sedan av kring
huset och dr som légst pa Isafjordsgatan med en markniva pa
omkring +16,5 m. Det innebér att byggnaden ligger i souterring.
Kvarterets innergdrd ligger en vaning 6ver gatunivén pa
Fardgatan och Torsnédsgatan. Kistagangen stiger 1 hojdled fran
Jan Stenbidcks torg sé att garden kan nas direkt fran gatan via en
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passage genom byggnaden. Gatunitet och dess lutningar kommer
inte att paverkas av detaljplanen.

Storningar och risker

Buller, vibrationer

Buller- och vibrationsutredningar har gjorts for att anpassa de

planerade bostdderna. Planomrédet utsédtts for buller fran vag-

och spartrafik fran Kistagingen, Isafjordsgatan, Fardgatan och
Jan Stenbecks torg.

Elektromagnetiska falt

En elnitstation finns inom byggnaden och nds fran
Isafjordsgatan. Samtal pagar med Ellevio, som &ger stationen, for
att utreda om det dr mojligt att flytta stationen till kédllarplan for
att 6ka skyddsavsténdet till planerade bostider.

Riskfylld verksamhet och farligt gods

Planomradet ligger i anslutning till KTH Electrum (kv Keflavik
2) som ldnsstyrelsen har klassat som farlig verksamhet enligt 2:4
i Lagen om skydd mot olyckor. Verksamheten hanterar bland
annat stora mingder gaser (brandfarliga och giftiga). Inom
Keflavik 2 ligger dven forskningsverksamheten Swerea KIMAB
som ocksd hanterar brandfarliga varor. Verksamheterna genererar
dessutom transporter av farligt gods pa den angrénsande
Isafjordsgatan.
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Planforslag
Bebyggelse

Overgripande

Planforslaget innebér att bostidder och publika lokaler kan
tillkomma i ett mycket centralt 14ge 1 det verksamhetstéta Kista
och att omradet fortsatter att utvecklas till en blandad stadsbyggd
1 enlighet med den av kommunfullméktige godkdnda visionen
Framtidsbild Kista Science city.

KISTAGANGEN

B e ey ) N RN |
liokss N\

B Lo et

o=
=
Ikl rka
e rkh
T -
ey
I=
==
F it
1 ) :|
o P
@ imia
& = P z
= in =
| = LI 5
o Fr it e n g
o = | | g
U | - - 9
& fog et e 1 e F
1 - &
Z vy .
3 P
Hell [ — e i PP
=] mm
1 rkh I
ey [ S | J
= e :| ot N
vy I I
— Ircac | Ik
1B P \_H_|l_| oo | me
s - L =
!
FAROGATAN

Alternativ med bostdider. SandellSandberg

Forslaget bestar av tvd alternativ. Ett alternativ med 1 forsta hand
bostédder och ett med en blandning av bostdder och hotell.
Bostadsalternativet mojliggor totalt ca 710 bostader och
hotellalternativet 430 smalidgenheter och 560 hotellrum.
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Alternativ med bostdder och hotell. Sandell Sandberg

_;f

Mojligheten att uppfora kontor kvarstér liksom mdjligheten att
bedriva ej storande sméindustri och hantverk. Forslaget mojliggor
dven for skol- och forskoleverksamhet da ett alternativ med storre
genomgdende bostdder kommer att generera behov av
forskoleplatser enligt stadsdelsforvaltningens berdkningsmodell.
En eventuell forskolas placering i kvarteret och utbredningen av
forskolegard kommer att studeras i nista skede av projektet. For
att skapa forutséttningar for ett rikare stadsliv skall anvdndningen
1 husets bottenvaning inte vara av privat karaktir. Planen
mdjliggor darfor en varierad anvdndning med lokaler for
centrumindamal, hotell och skola runt om kvarteret. Pa
Isafjordsgatan 1 korsningen med Kistagangen skall befintlig
verksamhet, Ryds bilglas beredas plats i nuvarande lokaler inom
detaljpanens bestimmelse ” J1”.
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Perspektiv fran soder dver kvarteret Skalholt med méjliga pa- och
tillbyggnader. Fotomontage: SandellSandberg

Forslaget innebér dven att byggritten utdkas genom att bland
annat mojliggora pabyggnad med ytterligare tva till tre vaningar
samt tillfora en ny byggnadskropp pé innergarden. Den utdkade
byggritten innebir att byggnadens bruttoarea dkar med ca-14 000
kvm till totalt ca 69 000 kvm.

Skalholt 1 utgdr med sin stora skala en gigant i relation till
omgivande stadsbebyggelse. Utgdngspunkten for den
arkitektoniska utformningen av projektet dr att byggnadens skala
skall brytas ned genom en tydligare vertikal indelning av
fasaderna mot Jan Stenbécks torg, lings Farogatan och
Kistagdngen men att byggnaden fortsatt skall ha en helhetsverkan
sa att de delar som &r adderade till den befintliga volymen
framstar som ursprungliga.

Sektion genom kvarteret frdn oster till vister, vy mot soder. SandellSandberg.
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Elevation av fasad mot Kistagdangen. SandellSandberg.

Innergard och takterrass

Den stora innergarden och takterrassen fyller viktiga funktioner
som sociala métesplatser och grona lungor for de boende och
verksamma 1 kvarteret.

Takterrassen nds av samtliga boende i kvarteret via trapphuset 1
hornet Farogatan och Isafjordsgatan. Den ar gestaltad som ett
flertal sasmmanhingande cirkuldra rumsligheter omgérdade av
planteringar mot fasad. Terrassen ticks av en spaljé som ger
16vskugga under den soliga delen av aret.
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Forslag pa utformning av kvarterets innergdrd. Den cirkelformade fasta

utemébeln dr central i gardens utformning. Fojab.

Innergérden &r utformad for att ge de boende mojlighet till
avskildhet/rekreation, gemenskap/aktivitet. Den skall vara
identitetsskapande och innehalla en rad praktiska funktioner som
ger kvalitet at det dagliga livet. Garden har grovt indelats 1 tvd
zoner och som zonindelande element foreslas en fast utemobel 1
formen av en ring. I ringens mitt skapas en stor sammanhéngande
gronyta med stora fruktbarande trad som utgor en lugnare, mer
intim plats och utanfor denna en mer hirdgjord yta for
kommunikation, lek och mdten. Mdbeln erbjuder ett stort antal
sittplatser och med sin starka form pryder den garden dven nér
den inte anvénds.

Under framtagandet av forslaget har Stockholms stads verktyg
for gronytefaktor pa kvartersmark anvénds. I verktyget vérderas
forslaget och ingdende komponenter utifran hur de bidrar till att
starka biologisk mangfald, sociala virden, klimatanpassing och
ljudkvalitet. Resultatet viktas for att sékerstilla en bra balans
mellan dessa fyra faktorer. Ett totalt viktat virde om 0,6 skall
efterstravas for ett kringbyggt stadskvarter som Skalholt 1. Detta
innebdr en god nivafor alla fyra delfaltorer i GYFen, och har
uppnatts med nuvarande forslag.

De boende vars lagenheter vetter at innergarden kan ta del av
gérden frin sina balkonger. I bottenvaningen skapar planteringar
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och cykelparkering en avgransning mellan uteplats och
gemensam gdrd. Gardshusets balkonger &r indragna i
byggnadsvolymen for att minska husets padverkan pa innergarden.
Kortsidans fasad har endast fonster frdn de gemensamma
utrymmena 1 huset.

Vy mot innergdrden, perspektiv fran vister. lllustration: SandellSandberg
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Principsektion innergdrd, sydvdst-nordost genom det nya

gdrdshuset. Fojab.
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Gardens grona delar dr uppbyggda med vixtbaddar som tillater
stora trdd dar dagvatten infiltreras. Hela gardsytan har en svag
lutning mot portiken som forbinder garden med Kistagdngen for
att vid stor nederbord kunna bredda ut mot allméan plats.

Stadsliv

Centrala Kista dr under omdaning fran utpraglat
verksamhetsomrade till mangfunktionell stad. Kvarteret Skalholt
spelar med sin storlek och sitt centrala ldge en viktig roll i denna
forvandling. For att skapa forutsdttningar for ett rikare stadsliv
skall anvéndningen i husets bottenvaning inte vara av privat
karaktir. Planen mdjliggor dérfor en varierad anvandning med
lokaler for centrumédndamal, hotell och skola (C, O, S) runt om
kvarteret. Mot Jan Stenbecks torg intensifieras denna ambition
ndgot och de tva forsta vningarna frdn markplan &r utpekade for
publika &ndamal och inga bostdder medges.

En hog grad, minst 50 % av bottenvaningen, skall utféras med
genomsiktliga glaspartier. Detta kombinerat med en hog
entrétdthet ska bidra till att géra byggnaden tillgidnglig och
gaturummet mer levande, v1 pa detaljplanekartan.
Bottenviningen mot Isafjordsgatan dr undantagen dir minst 40%
skall utféras med genomsiktliga glaspartier. Att l4tt kunna
anpassa huset till en mingfald mindre verksamheter &r ett
effektivt medel for att levandegora stadsmiljon i ndromradet.

Mot Jan Stenbécks torg, som i och med tvirbanans utbyggnad
kommer att f4 en okad friyta med kvéllssol 1 anslutning till
Skalholts fasad, finns goda forutsittningar att etablera café och
restaurangverksamhet med uteserveringar pa torget.

Bottenviningarna sétter sin pragel pd det liv som gaturummet far.
Om bottenvaningen ar ritt utformad far den méanniskor att vilja
stanna och motas 1 det offentliga rummet. Det 6kar ddrmed den
upplevda tryggheten. Bottenvaningarna ska bidra till att kontakt
mellan ute och inne kan uppstd. Bottenvéningarna i de
tillkommande byggnaderna ska var inbjudande och ges en
sarskild omsorg i gestaltningen och hog kvalitet i materialen.
Entréer ska upplevas inbjudande och till stor del vara uppglasade.
Om avfallshanteringen sker 1 gatumiljé maste den vara en del i en
medveten gestaltning.
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Perspektiv fran Fdarogatan 6ver Jan Stenbdcks torg. Skalholts torgfasad med

tvavaningssockel mot torget. lllustration: SandellSandberg

Anpassning till tvarbanans strackning

Tvérbanans Kistagren kommer enligt planerna att dras diagonalt
over Jan Stenbecks torg fran Firogatan in pa Kistagdngen.
Passagen fran torget till Kistagangen ar mycket smal. For att
mojliggdra god standard for gdng- och cykeltrafik behover
Skalholts horn fasas ur 2,5 meter fran nuvarande fasadliage.
Hornet dr avfasat redan idag och kommer med denna nya 16sning
fa tva pelare mellan géng och cykelbana i linje med dagens fasad
for att klara byggnadens konstruktion.

Gestaltningsprinciper

Projektet tar avstamp i de kvalitéer som byggnaden besitter idag.
Bevarandet och omhéndertagandet av kulor och materalitet hos
befintliga fasader ingar i detta arbete. De befintliga
fonsterdppningarna gors storre for att dppna och létta upp
intrycket och ge de boende sa ljusa lagenheter som mojligt. Det
medfor att fonstrens horisontella verkan i fasad dndras till att fa
ett Oppnare uttryck.

I forslaget adderas tre nya volymer till den befintliga
kontorsvolymen. Utdver detta blir balkongerna det for
gestaltningen viktigaste elementet som genom variation i1 uttryck
mdjliggor en indelning av den stora byggnadsvolymen.



Godkant dokument - Monika Joelsson, Stadsbyggnadskontoret Stockholm, 2016-10-11, Dnr 2015-04299

%f; Stockholms Samradshandling
¥ stad Dnr 2015-04299
Sida 24 (48)

DET N4 - Bal

Balkongemas 1
nytt lager av ny
Ollika indeining
byggnodan sk

Pabyggnad (1)

Pébyggnaden foreslés ha en tydlig indelning och rytm anpassad
till det befintliga huset. Fargséttningen i rott samspelar med teglet
och intrycket ska vara ett nytt och modernt tilligg, men 1 harmoni
med det ursprungliga. Balkongerna tillats gé i liv med fasaden pa
den befintliga byggnaden. Fasaden pa tillbyggnaden &r indragen.

Exen_apel pd’byggna

Fasad mot Jan Stenbecks torg (2)

Fasaden mot Jan Stenbécks torg utgdrs av ett mittparti klatt med
inglasade balkonger flankerat av tva tydliga gavlar mot Fardgatan
och Kistagangen. Allt sammans vilar pd en forhdjd sockel i
tvavaningar. Det gynnsamma vistldget med kvallssol pa
balkongerna skapar goda forutsittningar for att balkongerna
kommer att anvédndas flitigt och att torget dirmed kommer att
upplevas dn mer befolkat och publikt.
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Exempel pd fasad mot Jan Stenbecks torg

Pabyggnad — pergola och vaxthus (3)

I hornet Isafjordsgatan/Fardgatan far pergola och vixthus
uppforas, v3 pa detaljplanekartan. Terrassen pd taket har en
struktur som foljer strukturen i vdningarna under. Detta fOr att
skapa spinst 1 volymen och en markering av hornet. Strukturen
mdjliggor infastning av tak, vindskydd och racken.

Exempel pd pabyggnad _terrass

Balkonger (4-6)

For att skapa variation i stadsrummet foreslds balkongerna ta sig
olika uttryck pd olika fasader. Ett mittparti med inglasade
balkonger pa fasaderna mot Kistagangen och Féarogatan okar
vertikaliteten i volymen och bryter upp fasadens ldngd. Pa
sidopartierna 16per langsgaende balkonger som kontrasterar mot
den storre volymen.
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Exempel pd balkonger mot Kistagangen och Fdrogatan.

Mot Isafjordsgatan far fasaden en annan karaktir med balkonger
satta i tegelforband, forskjutna i forhéllande till varandra Detta
skapar variation 1 hur byggnaden uppfattas fran olika delar av
stadsrummet.

Exempel pd balkong mot Isafjordsgatan

Mot garden foreslas balkongerna separerade fran varandra med
en titare indelning som f6ljer lagenhetsindelningen.

Exempel pd balkonger mot gdrden
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For att inte inkrdkta pé innergardens volym far balkonger pa
gérdshuset inte kraga ut, v4 pa detaljplanekartan.

Fasader

Utformning av byggnadens fasader regleras i plankartan med
bestimmelserna nedan. Syftet dr att bryta ner kvarterets skala och
skapa variation i stadsrummet.

Fasad mot Kistagangen och Fardgatan ska dver bottenvaningen
delas in i tre vertikala partier med tvé olika arkitektoniska
uttryck, dar mittsektionen (B) skiljer sig frén de intilliggande (A).
Se principskiss 1. Balkonger i mittsektionen far glasas in.

A B A

BOTTENVANING

Principskiss 1. Fasad mot Kistagdngeen och Féirégatan

Fasad mot Isafjordsgatan ska dver bottenvaningen delas in 1 tvd
horisontella partier, ddr det nedre partiet (B) har balkonger
placerade i forband. Se principskiss 2.

A

B e ———————

BOTTENVANING

Principskiss 2. Fasad mot Isafjordsgatan.

Fasad mot Jan Stenbecks torg ska dver bottenviningen delas in 1
tre vertikala partier med tva olika arkitektoniska uttryck, dér
mittpartiet (B) skiljer sig frdn de intilliggande (A). Se
principskiss 3. Balkonger i mittsektionen fér glasas in.

A B A

BOTTENVANING

Principskiss 3. Fasad mot Jan Stenbecks torg
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Omgivande miljo, park, gaturum

Omgivande gaturum kommer under en néra framtid att genomga
forbattringsatgarder. Jan Stenbecks torg och Kistagdngen far en
ny utformning i samband med utbyggnad av tvérbanans
Kistagren. Isafjordsgatans gatusektion har uppdaterats i samband
med en tidigare exploatering langre soder ut och da arbetet med
Skalholt &r slutfort planeras liknande atgarder for gatumarken pa
savil Faro- som Isafjordsgatan.

Gronytefaktor

I projektet har gronytefaktor eller GYF anvénts som ett verktyg
for planeringen av de gemensamma grona ytorna. Syftet med
gronytefaktorn &r att sékerstélla hog kvalitet i utformningen och
att tidigt planera in ekosystemtjanster for dagvattenhantering,
ekologiska samband och sociala- och estetiska viarden. Inom
planomrédet ska en gronytefaktor om 0,6 uppnds med en god
balans mellan sociala virden, biologisk mangfald,
klimatanpasning och ljudkvalitet. En aktuell berdkning for
projektet bildggs planhandlingarna. Gronytefaktorn ska realiseras
genom en §verenskommelse 1 exploateringsavtalet, som hinvisar
till planbeskrivningen.

Gator och trafik

Gatunat
Planforslaget foranleder inga fordndringar 1 befintligt gatunit.

Bilparkering

Parkeringsbehovet i Skalholt paverkas av nérheten till
kollektivtrafik och att en stor del av ldgenheterna ar
smaldgenheter. For att sdkerstélla att tillrackligt med yta avsitts
for parkeringsplatser i garagen anvinds det projektspecifika
parkeringstalet 0,3. Alternativet med huvudsakligen bostéder ger
behov av 234 p-platser och alternativet med hotell/bostdder ger
behovet av 301 platser.
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Parkeringsbehov Alternativ 1 — Alternativ 2 -
huvudsakligen bostidder/hotell
bostéder

Bostader 234 133

Hotell 168

Totalt 234 301

P-talet kan uppnas genom att inberdkna ett antal platser 1
samfilligheten Knarrarnds S:1 inom intilliggande fastighet.

Den yta som blir kvar efter att cykelplatserna fatt sitt utrymme
motsvarar 165 bilparkeringsplatser, inklusive 16 platser for
rorelsehindrade inom 10 meter fran entrén till trapphusen samt 30
besoksparkeringsplatser. Resterande 140 parkeringsplatser som
behovs for att uppfylla det projektspecifika parkeringstalet
anordnas 1 Knarrarnds S:1, som ligger ca 150 meter fran Skalholt
1. Fastigheten Skalholt ingar i gemensamhetsanlédggningen
Knarrarnés S:1 dir det finns totalt 677 garageplatser. Skalholts
andel 1 samfilligheten ar 38% vilket motsvarar 257
parkeringsplatser, vilket ticker behovet av de ytterligare 136
boendeparkeringsplatser som behovs for att uppfylla det
projektspecifika parkeringstalet for Skalholt. Mojlighet tillampa
”grona p-tal” i projektet kan ytterligare sénka behovet [
kommande skede kan detta utredas vidare.

- e
+ e
o

SKALHOLT 1

Kartan illustrerar avstandet till samfdlligheten Knarrarnds S.: 1
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Cykelparkering

Cykelparkeringsnormen for bostéder ar hogre dn for hotell och
blir darfor dimensionerande.Stockholm stads géillande
cykelparkeringsnorm anger parkeringstal om 2,5-4 st/100 kvm
BTA for bostdder samt 20-30 parkeringsplatser/1000 kvm BTA
handel. I fastigheten planeras for ca 48 000 kvm BTA bostéder
samt 4 500 kvm ljus BTA handel vilket medf6r behov av
omkring 1500 cykelparkeringsplatser. 150 av
cykelparkeringsplatserna foreslas anordnas pd garden och 1374
anordnas i garageplan. Garden nés latt via infart frin Kistagangen
som utgor huvudstrdk for cyklister. Garaget nas via Farogatan
eller Torsnédsgatan via Kista gallerias garage. Cykelparkeringen i
garaget utformas med tvavédningsstdll och placeras néra
trappuppgéngar och hissar for att fa enkel access till huset.
Utformningen av cykelplatserna utgér ifrdn att det ska vara
mojligt att 1asa fast cykeln. Vidare ska parkeringen kdnnas trygg
med god belysning och orienterbarhet.

- | -
FORRAD = = = I-I - . FORRAD

158 m* 150 m*
s28m = = - = 8w

— —

Bilden illustrerar planerad disposition av cykelparkering och
bilparkering pd garageplan inom Skalholt 1
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Angdring och besbksparkering

Enligt Stockholm stads riktlinjer ska taxi, fardtjdnstfordon och bil
med handikapparkeringstillstind kunna stanna maximalt 10 meter
fran entrén for av- och pastigning. Det skall ocksé finnas
mojlighet att parkera bil med handikapparkeringstillstand
maximalt 10 meter frén entrén. I flerfamiljshus rekommenderas
garage med tillgéinglig inomhusférbindelse. Aven om det finns
garage siger riktlinjerna att det med tanke pa tillgéinglighet for
besdkande dven maste finnas parkerings- och
angdringsmdjligheter inom 10 meter frén entrén i gatuniva.

Angoring kommer dven fortsdttningsvis vara tilldten langs
Isafjordsgatan och Fardgatan. Liangs Kistagangen och Jan
Stenbecks torg kommer angdring inte vara mdjlig pa den sidan av
gatan som grénsar till Skalholt 1, vilket innebér att entréerna som
vetter ditat fraimst kommer att kunna angoras via garageplanet
eller via trapphuset lings Isafjordsgatan eller Farogatan. I
garageplanet reserveras platser ndrmast trapphusen for
rorelsehindrade for att underlitta entrén in i huset. Aven
besoksparkeringar kommer att finnas i garaget under fastigheten.

Beskrivning av hur de olika trapphusen nds
1) Angoring kommer att vara tilldten langs Isafjordsgatan
och Féarogatan dven fortsdttningsvis.
2) Angoring kommer ej vara tillaten langs Kistagéngen eller
Jan Stenbecks torg.
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3) Angoring kommer ej vara tilldten ldngs Kistagdngen pa
Skalholts sida. Trapphuset i hornet Kistagdngen/Jan
Stenbecks torg nas antingen genom garaget eller genom
att angora lings Farogatan och nyttja trapphuset i hornet
Féarogatan/Jan Stenbecks torg alternativt genom att angora
pa norra sidan av Kistagangen.

4) Trapphuset i hornet Isafjordsgatan/Kistagdngen nés via
Isafjordsgatan eller via garaget.

5) Trapphuset i hornet Isafjordsgatan/Fardgatan nas via
Féarogatan eller via garaget.

6) Trapphuset i hornet Jan Stenbecks torg/Fardgatan nés via
Farogatan eller via garaget.

Hoéjden i garaget dr 2,4 m vilket ej &r tillridckligt for lastbilar. Vid
in- och utflytt med lastbil méste darfor angoring ske via
omkringliggande gator. Se illustration pé foregdende sida hur de
olika trapphusen nas.

Leveranser

Leveranser till verksamheterna i kvarteret planeras ske via
inlastningsutrymme som planeras 1 fastighetens bottenplan mot
Isafjordsgatan. Darifran transporteras varorna vidare via
invindiga transportkorridorer till slutdestinationerna. Eventuellt
kan denna inlastning dven anvandas vid in- och utflytt. Mojlighet
till detta studeras vidare 1 fortsatt planering.

Kollektivtrafik

Skalholt 1 kommer dven fortséttningsvis att ha mycket god
tillgang till kollektivtrafik med tunnelbanestationen och goda
busskommunikationer. Tvirbanan kommer att forbittra
tillgdnglighet och restider ytterligare.

Tillgénglighet

Alla befintliga entréer, utom entréns 1 avfasningen i hornet Jan
Stenbecks Torg och Kistagangen, behalls. Entréerna kommer
vara tillgdngliga bdde frn gatan och garden. Om- och
tillbyggnaden kommer att uppfylla géllande tillgédnglighetskrav
med undantag for angdring samt parkering 1 gatuplan langs
Kistagangen och Jan Stenbecks torg som inte kommer att vara
mdjlig pa grund av trafikregleringen.

Teknisk forsorjning

Vattenférsoérjning, spillvatten
Ledningssystemet kommer att dimensioneras om i sin helhet i
samband med planens genomforande.
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Energiférsorjning/Tele

En storre elndtstation inom fastigheten, som forser dven
omkringliggande fastigheter med elektricitet, foreslés flyttas fran
entréplan till kdllarvaning. Elleverantorens utrymmes- och
tillgénglighetskrav maste uppfyllas.

Dagvatten

Da kvarteret dr och dven fortséttningsvis kommer att vara
underbyggt efter omdaningen finns det begrinsade mojligheter
till LOD. Genom att anlégga en stor andel ytor med
genomsléppligt material sd som grona ytor och stenmjol kan viss
fordrojning av avrinning ske dd avrinning fran dessa ytor kan
infiltrera till bjélklagets drianeringssystem. Det rekommenderas
déremot inte att lata avrinning fran andra ytor, som tak eller
plattsatta ytor rinna av mot de mer genomslippliga ytorna for
infiltration da detta kan riskera att Gverbelasta
dréneringssystemet.

Eftersom kvarterets innergdrd &r innesluten av byggnader
rekommenderas att hela innergérden anldggs sa att den svagt lutar
mot nagon av portikerna. Att anldgga innergérden pé detta vis
innebdr att man skapar en ytlig avrinningsvig for vatten ut fran
innergdrden vid extrema nederbordstillfallen och forhindrar pa sa
vis vatten fran att staingas inne pa innergarden.

Resultat av avrinningsberdkningen visar att avrinningen efter
omdaning kommer att vara ungefdr densamma som i nuléget.
Trots att kvarteret utdkas med en ny byggnad pa innergérden
kompenseras en forvintad 6kning av takavrinning av att en del av
taket kommer omdanas till takterrass med inslag av grona ytor.

Det har 6versiktligt utretts hur hojdséttningen av marken kring
kvarteret ser ut. Vid skyfall som 6verstiger det allménna
ledningsnitets kapacitet dr det mest troligt att vatten kan komma
att rinna av pa markytan ldngs de gator dir den kommunala
dagvattenledningen &r forlagd. Det anses behdva bli omfattande
markdversvimningar for att vatten ska riskera att ytledes paverka
kvarteret Skalholt vid en 6versvimningssituation. Orsaken &r att
vattnet i forsta hand kommer att rinna ytledes lings med gatorna
som avgrinsas av kantsten mot kvarteret. Att kantstenen utgor en
sakerhetsmarginal dr sdrskilt positivt da kvarteret har
garageinfarter 1 nivd med trottoarerna utmed Isafjordsgatan och
Féarogatan.
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Avfallshantering

Da projektet dr komplext krdvs en smart kombination av flera
olika system for avfallshantering. Utmaningarna ligger i att det
planeras manga ldgenheter och verksamheter pa en liten yta, som
dessutom i dagslédget bestéar av kontor. Stationdr sopsug lampar
sig vdl d& hdmtning av krantomda behéllare ir si gott som
uteslutet pa grund av brist pa forgardsmark, dock maste ett enkelt
och kompakt sopsugsystem anses vara det rimligaste alternativet.
Matavfall fran bostdder samlas in genom sopsugen och sorteras
optiskt i ndgon av de anldggningar som ska byggas i
Stockholmsregionen. Kombinationen av
matavskiljare/fettavskiljare ger en hog flexibilitet att anvénda
lokalerna till restauranger eller caféer om sd 6nskas samtidigt
som det dr ytbesparande och hygieniskt

Transport av avfall till sopsugsinkasten samt transport av
forpackningar till avfallsutrymme sker 1 invdndiga korridorer som
boende ej har tilltrade till. Forpackningar innefattas inte av det
kommunala insamlingsansvaret och ddrmed stélls inte samma
krav pa tillgidnglighet och hamtforhéllanden, dock bor arbetsmiljo
vid himtning av kérl beaktas i enlighet med riktlinjer frin
Stockholm Vatten.

I det alternativ genomgéende lagenheter byggs med fler trapphus
far det konsekvensen att fler sopsugsinkast behovs for att boende
ej ska behova gé frén en entré till en annan med sitt avfall.
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Raddningstjanst

Byggnaden ér tillgénglig for raiddningsfordon fran det allménna
gatunitet (Kistagangen, Isafjordsgatan, Farogatan och
Torsnésgatan), varfor inga sérskilda uppstéllningsplatser eller
rdddningsvégar behdver anordnas.

Utmed Jan Stenbecks torg forutsitts utrymning kunna ske utan
hjélp av raddningstjinstens stegutrustning med héansyn till
Tvérbanan. Detta krav uppfylls med aktuell utformning av
byggnaden. Mot Férdgatan/Isafjordsgatan kan, vid behov,
utrymning med hjélp av rdddningstjinstens stegutrustning vara
ett alternativ for bostdder upp till 23 meter ovan mark. For hotell
géller att utrymning alltid ska kunna ske utan insats av
rdddningstjdnsten.

For delar av byggnaden med fler an 8 véningar ska ett av
trapphusen utformas som ett Tr2-trapphus. Tr2-trapphus kan dven
utgora enda utrymningsvégen for bostader upp till 16 vaningar.
Med aktuell utformning finns dock tva utrymningsvagar
tillgéngliga fran alla plan undantaget takterrass, dir det bara finns
en. Tva utrymningsvigar fran takterrassen krdvs om den gors
publik eller exempelvis tillgidnglig for hotellgéster.
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For att uppfylla rdddningstjdnstens avstandskrav ska
komplettering ske med tva nya brandposter i néra anslutning till
korsningen mellan Torsnédsgatan/Jan Stenbecks torg och
Kistagangen.

For med detaljerad kravbeskrivning hinvisas till
underlagsmaterialen riskanalys och brandtekniskt utldtande.

Konsekvenser

Behovsbedomning

Enligt "Forordning om dndring i forordningen (1998:905) om
miljokonsekvensbeskrivningar (MKB), SFS 2005:356”, (bilaga 2
och 4) har stadsbyggnadskontoret gjort en behovsbedomning av
planprojektet. Underlag till bedomningen har l&dmnats av
miljoforvaltningen, stadsmuseet och Storstockholms brandforsvar
(SSBF) som, utifran nuvarande kunskapsunderlag, bedomer att
genomforandet av detaljplanen inte kan antas innebéra betydande
miljopaverkan.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sddan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL(2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en
miljobedomning behdver goras.

Planens miljopéverkan ér frimst lokal och av mindre omfattning.
Dess genomforande har liten betydelse for andra planers eller
programs miljopaverkan eller uppfyllande av miljomal.

Planforslaget Overensstimmer med géllande Gversiktplan.
Planforslaget bedoms inte strida mot nagra andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Planforslaget
berdr inte omrade av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Den planerade verksamheten bedéms inte medfora
visentlig pdverkan pa miljo, kulturarv eller ménniskors hélsa.

De milj6fragor som har betydelse for projektet har studerats
under planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Miljokvalitetsnormer for vatten
Kista ligger inom Igelbédckens naturliga avrinningsomrdde men
dagvatten frdn bebyggda delar av Kista avleds via Jarva
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dagvattentunnel till Edsviken. Dagvattenrecipienten Edsviken
(vattenforekomst SE650924-162417) ér en brack havsvik som
ligger mellan Sollentuna, Danderyd och Solna kommuner.

Omdaningen av garden forvantas medfora forsumbar
fororeningsbelastning till recipienten Edsviken, forutsatt att
byggnaderna forses med inerta takmaterial och
parkeringsplatserna i garaget inte ar anslutna till dagvattennitet.

Stadsbild

De tillkommande volymerna pa den befintliga byggnaden
kommer att 6ka pa den redan stora befintliga byggnaden.
Byggnaden h6js med som mest 11 meter vilket man 1 planarbetet
sett fungerar tack vare storskaligheten som préglar denna del av
Kista.

Storningar och risker

Buller

Stadsbyggnadsndmnden tog beslut om att starta planarbete 1
september 2015. For planen géller sdledes den nya forordningen
om trafikbuller vid bostadsbyggande (2015:216).

Resultatet av bullerutredning for Skalholt 1 visar att fasader mot
gata och framtida spar exponeras for ljudnivaer 6ver riktvardena i
trafikbullerforordningen.

Samtliga viningsplan kan med genomgédende planlosning fa
lagenheter med bullerskyddad sida. Vid ombyggnation stéller
forordningen endast krav pa att ett av bostadsrummen 1 varje
lagenhet ligger mot bullerskyddad sida.

Vid vérsta utsatta fasad mot Isafjordsgatan fas ekvivalenta
ljudnivaer upp mot 64 dBA fran vég- och spartrafik. Vid vérst
utsatta fasader mot Isafjords- och Férogatan f&s maximala
ljudnivaer upp mot 78 dBA.
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Ekvivalent ljudniva
Leqg for dygn, dBA

Ekvivalenta ljudnivder, perspektiv fran oster, fasader mot Féirogatan och
Isafjordsgatan.

Ekvivalent ljudniva
Leq for dygn, dBA

==50

Ekvivalenta ljudnivder, perspektiv frdan vister, fasader mot Kistagdangen och
Jan Stenbecks torg.

For samtliga fasader mot garden och dven vid en majoritet av
fasadytan mot gatusidan innehalls hogst 60 dBA varfor
lagenheter om hogst 35 kvm kan utforas 1 dessa ldgen utan
ytterligare dtgérder. For delar av fasaderna mot gatusidan ligger
ljudnivan 6ver 60 dBA, med som mest 4 dB. For 6% respektive
5% (i alternativet med hotell i den mer bullerutsatta delen av
byggnaden) av de planerade ldgenheterna behovs
bullerskyddsatgérder. Genom att bullerskydda balkonger kan
tillracklig ljudsdnkning uppnas for att innehalla hogst 60 dBA vid
fasad innanfor balkong s att riktvérdet enligt férordningen kan
innehallas.
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Bullerutredningen har &ven undersokt mojligheterna att angripa
bullret vid killan for att minska omfattningen/behovet av lokala
bullerskydd, genom dels sénkt hastighet pa de narliggande
gatorna Isafjordsgatan och Farogatan, dels genom
bullerreducerande véigbeldggning. Resultatet visar att en
hastighetssdnkning fran 50 till 40 km/h ger drygt 1 dB légre
ljudnivaer vid fasad. Olika varianter av vigbeldggning sanker
nivaerna med mellan 2 och 6 dB.

Dir genomgaende planldsning ej dr genomforbart kan lokala
bullerskyddsskdrmar pa balkonger bli aktuella. Denna atgérd
innebdr att ljudkrav kan innehalls vid bakomliggande fonster. Om
1,2 m titt ricke kombineras med absorbent 1 balkongtak (finns ej
tak/ovanliggande balkong krévs ej absorbent) kan med
balkongdjup om minst 1,5 m en ljudnivasdnkning pé 5 dB uppnés
givet det korta avstindet till gatan. Atgirden ska detaljstuderas i
den fortsatta projekteringen.

Nivan pa gemensam uteplats placerad pa innergérden blir lagre
dn 70 dBA maximal ljudniva respektive 50 dBA ekvivalent
ljudniva och hér innehélls riktvirden enligt férordningen utan
atgérder.

For att mojliggora en god ljudmiljo forutsitts att atgarder vid
framforallt bullerkdllan utfors.

Spérskrik — Tvérbanan

Vid snéva kurvor i sparvig finns risk for sa kallat sparskrik som
kan orsaka hoga ljudnivier med hogfrekvent karaktir. Fenomenet
paverkas av en mingd faktorer som forenklat kan ségas bero

av friktionen mellan hjul och rél och/eller
ljudutstralningsforméagan hos fordonet och rilen. Vid
nyanldggning av spar bor risken for sparskrik beaktas och
forebyggas. I det aktuella bostadsprojektet bor risken for
spérskrik beaktas vid val av fonster for att forebygga risken for
upplevd stérning.

Stomljud och vibrationer

Dialog med Trafikforvaltningen &r inledd for att i pagédende
planarbeten for Tvarbanan Kistagrenen hantera fragor kring
stomljud och vibrationer. Framtagande av atgédrder gors
lampligen 1 samband med planering och byggnation av nya spér
dé det dr fran sparens grundlidggning som vibrationer sprider sig
till husets grundldggning for att sedan ga vidare igenom
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byggnaden. Da byggnaden é&r befintlig har byggherren svart att
paverka stomljud och vibrationer fran framtida tillkommande
sparvag.

Externt industribuller

Utifran utford inventering har beddmningen gjorts att
bullerkéllorna i ndromradet bestér av fldktutlopp och flaktintag i
form av huvar och i nagot fall galler i fliktrumsvégg samt flaktar
pa kylmedelskylare placerade pd omkringliggande byggnaders
tak.

Malet hogst 40 dBA ekvivalent ljudniva nattetid vid byggnadens
fasader pé grund av bullret fran flaktar, kylmedelskylare och
andra installationer bedoms innehéllas utan atgirder da endast
mindre bullerkillor ligger i det absoluta ndromradet och storre
bullerkillor s& som kylmedelskylare ligger antingen skdrmade av
tak eller pd storre avstand frén fastigheten.

Oversvamningsrisker
Planforslaget bedoms inte paverka risken for 6versvimning av
omkringliggande gator och torg.

Riskfylld verksamhet och farligt gods

Den priméra olycksrisken som har identifierats och analyseras
innebdr olycka med giftig gas vid KTH Electrums utvindiga
gasforrad. Utifrn en fordjupad riskanalys med sammanvigning
av frekvens- och konsekvensberikningar konstateras att denna
olycksrisk kan innebédra en forhdjd risknivé inom det aktuella
planomrédet. Olycksrisken paverkar dock framforallt obebyggda
ytor som vetter direkt mot verksamhetens gasforrdd utan ndgon
avskidrmande bebyggelse emellan.

De smé forvaringsméngderna och avstandet mellan riskkilla och
planomradet innebdr mycket 1ag sannolikhet for att ett gasutslapp
ska spridas in 1 byggnader eller obebyggda delar som vetter bort
fran riskkillan (innergérden). Paverkan pé risknivén inomhus
inom den aktuella bebyggelsen samt pa innergarden ar darfor
mycket 1ag.

Med hénsyn till den 1aga risknivan inom byggnader i
planomréadet foreslds inga byggnadstekniska atgarder for
bebyggelsen. Balkonger beddms kunna vetta mot riskkéllan &ven
om det innebdr att man befinner sig stadigvarande utomhus, detta
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med hénsyn till att man enkelt kan forvéntas tas sig dirifran och
det bedoms inte utgdra en storre risk dn oppna fonster vid ett
gasutslapp.

For 6vriga identifierade riskkédllor (verksamheter med hantering
av farliga dmnen samt transporter av farligt gods pa
Isafjordsgatan) dr beddmningen att riskpaverkan mot aktuell
bebyggelse dr mycket begridnsad. Detta med hinsyn till aktuella
verksamheter (KTH Electrum samt Swerea KIMAB) ger
betryggande skydd och att antalet transporter &r 3 till antalet.
Inga byggnadstekniska atgdrder bedoms nddvéndiga for
bebyggelsen.

Tvéarbana

Trafiken pd Tvérbanan beddms generellt medfora en begrédnsad
riskpaverkan pa kringliggande bebyggelse. Dér sparvigen gér
néra kringliggande byggnader kan trafiken pa sparviagen dock
innebdra paverkan pé byggnaden till f6ljd av ursparning och
brand i sparvagn. Utifrén en fordjupad riskanalys med
sammanvéagning av frekvens- och konsekvensberdkningar
konstateras att dessa olycksrisker innebér en begrinsad paverkan
pa risknivan inom det aktuella planomradet. Sparvigens
hastighetsbegransning pa den aktuella strackan innebér

t.ex. en mycket 14g sannolikhet for att en ursparad sparvagn ska
kollidera med kringliggande byggnader. Med hénsyn till den 14ga
risknivén inom byggnader i planomréadet foreslas inga
byggnadstekniska atgéarder for bebyggelsen.

Ljusfoérhallanden och lokalklimat

En dagsljusutredning av den foreslagna bebyggelsen visar goda
forutsattningar for att uppfylla BBR:s dagsljuskrav for de flesta
lagenheter. Eventuella atgdrdsomraden ar gardens horn och
bottenvaningar, framforallt omradet runt den nya tillbyggnaden. I
de omraddena méste man ha det 1 atanke vid savél balkongkon-
struktion som val av glas, interiérfarg och omgivande material.

Vindférhallanden

I och med att bebyggelsen hojs nagot blir vinden mer inramad
och det kan f4 pafoljden att vindhastigheten hdjs ndgot. Aven
Kista Tower kan paverka hur situationen ser ut. Vid
Isafjordsgatan f&s med den nya bebyggelsen en hogre barridr men
vindklimatet vid fotgdngarnivan bor inte paverkas naimnvért. Pa
det stora hela ligger kvarteret 1 ett titbebyggt omrade vilket i sig
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haller ned vindhastigheterna och gor att den nya foreslagna
pabyggnaden bor fa ett relativt bra mikroklimat och god
soltillgéng.

Ballsta radar

For planomrédet innebér hojdbegriansningarna fran Béllsta radar
att byggnader inte kan uppforas 6ver en totalhdjd av + 60,4
meter. Kv Skalholts dversta vaning ligger vél under denna niva
varfor hojdbegransningen inte berdknas utgora ett problem for
projektet.

Sociala konsekvenser

Omdaningen av Kvarteret Skalholt 1 fran kontor till bostéder blir
startskottet for centrala Kistas férvandling frén
verksamhetsomrade till blandad stad. Den stora méngden boende
kommer skapa 6kat underlag for butikerna i ndromradet och
befolka gaturummet 6ver dygnets alla timmar. Bristen pa gronyta
1 ndromradet gor att garden blir extra viktig for de boende.
Tillgdngen till en egen balkong &r ocksé ett viktigt tillskott for
boende i de minga sméldgenheterna.

I alternativet med bostéder innehaller i forslaget ca 710
lagenheter, vilket har berdknats generera omkring 1100-1200
boende.

Langs Isafjordsgatan och Fiardgatan tillskapas 1 detta forslag nya
trapphus med fyra ldgenheter per vdningsplan dir de boende har
goda mgjligheter att lara kénna sina grannar.De storre
lagenheterna blir genomgéende och enkelsidiga ldgenheterna mot
gard skulle enkelt kunna inforlivas i de storre for att mojliggora
generationsboende. Trapphusen utfors genomgiende mellan gard
och gata for att alla boende skall nd den gemensamma gérden. [
detta fall antas den sociala mixen i kvarteret bli stérre da det
kommer att erbjudas bostidder for manniskor med olika
livssituation och aldrar.

Altenativet med bostidder och hotell har ett uppskattat antal
boende om ca 560 personer och 560 hotellrum. Hotellet foreslés i
detta fall disponera takterrassen sé att garden kan ldmnas at de
boende 1 kvarteret.

Sméldgenheterna dr 1 bada alternativen ér placerade kring en
gemensam korridor som 16per mellan tre av de befintliga
trapphusen med ca 75 lagenheter per vaningsplan. Det faktum att
lagenheterna dr smé kan ocksé medfora att omséttningen blir stor.
Risken ér att fa av dessa boende kidnner ansvar for byggnaden
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samtidigt som vistelseytorna utsitts for stort slitage fran det stora
antalet boende.

Stommen i det befintliga huset dr generell och planen reglerar
inte ldgenhetsstorlek varfor forhdllandet mellan stora och sma
lagenheter kan komma att fordndras over tid.

I samrdd med SDF och ALM har dverenskommels slutits om att
uppléta lokaler for 6ppen forskola i projektet med entré fran Jan
Stenbicks torg. En 6ppen forskola i detta centrala, kollektivnéra
lage skulle vara positivt for befolkningen i hela Kista och
ytterliggare 6ka pa blandningen av ménniskor i det offentliga
rummet.

Barnkonsekvenser

Ingen sérskild barnkonsekvensanalys har gjorts i1 projektet.

I altenativet med blandade ldgenhetsstorlekar uppstar ett behov
av forskola enligt stadsdelsndmdens sétt att rdkna. Planen tilliter
att en forskola inforlivas i byggnadens nedre delar, med fordel
med entré frdn Isafjordsgatan eller Fardgatan. En forsta studie har
gjorts som visar att garden &r stor nog for att inrymma bade
boende och forskola. Ur trygghetssynpunkt ldmpar sig det slutna
kvarteret vdl som forskolegard i jamforelse med alternativa
planeringar 1 ndromradet, men pd vilket sitt det kan 10sas méste
utredas vidare 1 planeringen.

Konsekvenser for verksamhetsomradet

Etableringen av bostider inom Kistas verksamhetsomrade
innebadr ett brott med tidigare anvéndning och det kan finnas risk
for intressekonflikter mellan de boende och verksamhetsutdvarna
gillande anvéndning pé kvartersmark och i det offentliga
rummet. Det dr viktigt att ha ett strategiskt forhallningssét vid
nyetableringar av bostdder och att hitta rétt balans for att na
malbilden om en attraktiv blandstad utan att negativt paverka
verksamhetsutdvarnas explansionsmdjlighet.

Tidplan

Samrad Kv. 42016
Granskning Kv. 1-2 2017
Antagande Kv. 22017
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Genomfoérande
Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning

Stadsbyggnadskontoret uppréttar detaljplan och svarar for
myndighetsutovning vid granskning av bygglov och
bygganmailan.

Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildnings- och fastighetsreglerringsatgérder pa
fastighetségarens initiativ och bekostnad.

Fastighetsdagaren ansvarar for genomforande av ny- och
ombyggnation samt dvriga erforderliga anldggningar inom
kvartersmark.

Exploateringskontoret ansvarar for tréffande av erforderliga
avtal. GenomfOrandet regleras genom exploateringsavtal mellan
staden och Tomtrittsinnehavaren.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén plats. Allmén platsmark
utgors av lokalgata.

Avtal

Ett exploateringsavtal kommer att upprattas mellan Stockholms
stad och tomtrattsinnehavaren. Avtalet ska godkdnnas av
exploateringsndmnden innan antagande av detaljplanen sker 1
stadsbyggnadsndmnden.

Verkan pa befintliga detaljplaner
Planforslaget innebdr att befintlig stadsplan pl 8050, som vann
laga kraft ar 1981, upphor att gélla inom planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter, marksamfalligheter och agoférhallanden
Planomradet omfattar hela fastigheten Skalholt 1 som &dgs av
Stockholm kommun och upplats med tomtrétt &t Kista Qvadrat
KB, samt del av fastigheten Akalla 4:1.
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Fastighetsbildning

Lantméterimyndigheten ansvarar for erforderliga
fastighetsbildningsétgérder, pa fastighetsdgarens initiativ och
bekostnad. Ldmplighet avseende fastigheters utformning mm
provas vid lantméteriforrattning.

Det kan bli aktuellt med 3D-fastighetsbildning eftersom
balkongerna som tillhor kvartersmarken kragar ut 6ver allméin
plats och de till delar behovs for att klara bullerkraven. I
plankartan bendmns detta GATA (B3) dar GATA ér
huvudidndamaélet och balkonger kopplade till bostidderna
sekundért. Detaljplanen medger att garaget kan fastighetsbildas,
P1 pé detaljplanckartan.

Mojlighet till tredimensionell fastighetsbildning finns alltsa i
vissa delar, provning av lamplighet mm provas av
lantméterimyndigheten vid lantméteriforrattning. Omraden
utlagda som kvartersmark i planforslaget ar i huvudsak beldget
inom omréde utlagt som kvartersmark med anvéndning kontor
och industri i nuvarande plan, en mindre del av kvartersmarken ar
1 nuvarande plan angivet som allmén plats (gatumark).
Fastighetsreglering krévs for att genomfora planen och 6verfora
del av Akalla 4:1 1 form av ett 3D-utrymme till Skalholt 1.
Omréde utlagt som allmén platsmark (lokalgata) ingér i av
Stockholm stad dgd fastighet.

Anvandning av mark

Foreliggande planforslag redovisar avgransning mellan
kvartersmark och allmén platsmark . Genom planforslaget byter
kvartersmark inom fastigheten Skalholt 1 anvandning till fran att
1 gillande plan vara enbart kontors- och
centrumverksamhetsandamal med viss hotellverksamhet.
Planforslaget mojliggdér markanvéandning for bostéder,
centrumédndamal, hotel, teknisk anldggning, ej stérande
smdindustri, skola respektive parkering inom kvartersmark. Pa
den allménna platsmarken medges (B3) balkonger 1 3D fastighet
och gata.

Rattigheter

Inom planomrédet dr ett par rittigheter lokaliserade
(avtalsservitut), servitut for passage genom garagedel, med FRM-
aktnummer 0180IM-08/4586.1 belastar Skalholt 1 till férmén for
Danmark 2. Servitut for grundsula, med FRM-aktnummer
0180IM-14/1021.1 belastar Skalholt 1 till formén fér Danmark 2.
Rittigheterna fortsétter att gélla ofordndrat, har fortsatt planstod
och paverkas inte av planens genomf6rande.
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Markreservat for allmén gang- och cykeltrafik har avsatts (x1) i
detaljplanen. Rétten kan sdkras genom inrdttande av servitut.
Behov av rittigheter provas i samband med fastighetsbildningen i
lantmateriforrattning.

Vid bildande av tredimensionellt avgrinsad fastighet krévs att ett
flertal réttigheter inrittas.

Gemensamhetsanlaggningar
Skalholt 1 har del i gemensamhetsanliggningen Knarrarnds GA:1
samt samfalligheten Knarrarnis S:1.

Servitut
Befintligt avtalsservitut for passage genom garagedel med FRM-
aktnummer 0180IM-08/4586.1 belastar Skalholt 1 till forman for

Danmark 2.

Befintligt avtalsservitut for grundsula med FRM-aktnummer
0180IM-14/1021.1 belastar Skalholt 1 till formén for Danmark 2.

Ekonomiska fragor

Vatten och avlopp

Byggnaden ér ansluten till befintligt VA-nét och eventuella
ytterligare anslutningspunkter till f61jd av d&ndrad anvindning
bekostas av tomtréttshavaren.

Gatukostnader
Aterstillningsarbeten pa allméin platsmark i anslutning till
kvartersmarken bekostar och ansvarar tomtrattsinnehavaren for.

Fastighetsbildning
Tomtréttsinnehavaren bekostar erforderliga
fastighetsbildningséatgérder.

El och tele m.m.

Byggnaden ér ansluten till befintligt el- och telenét och
eventuella ytterligare anslutningspunkter till f6ljd av dndrad
anvindning bekostas av tomtréttsinnehavaren.
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Kostnader for miljoskyddsatgarder
Tomtréttsinnehavaren ar ansvarig for eventuella
miljoskyddsatgirder for genomforandet av detaljplanen.

Tekniska fragor

Vatten och avlopp

Byggnaden ér ansluten till befintligt VA-nét och eventuella
ytterligare anslutningspunkter till foljd av d&ndrad anvéndning
ansvarar tomtréttshavaren {or.

Dagvatten

For kvartersmarken ska lokalt omhéndertagande av dagvatten
(LOD) ske i enlighet med stadens dagvattenpolicy, vilket innebér
att dagvatten ska fordrdjas inom kvartersmarken. Overskott leds
vidare till det allmidnna dagvattennitet. Dagvatten ska fordrojas
genom grona tak och fordrojning pa gérdarna.

EllTele

Byggnaden ér ansluten till befintligt el- och telenét och
eventuella ytterligare anslutningspunkter till f61jd av dndrad
anvandning ansvarar tomtréttshavaren for.

Fjarrvarme

Byggnaden ér ansluten till befintligt fjirvirmenit och eventuella
ytterligare anslutningspunkter till f6ljd av dndrad anvindning
ansvarar tomtréttshavaren for.

Genomforandetid
Genomforandetiden har satts till 5 ar frdn den dagen planen
vinner laga kraft.
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Bilaga 1

Solstudier
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