Utlatande Rotel Il (Dnr 2017/001862)

Detaljplan for Skalholt 1 i stadsdelen Kista (530 -
730 lagenheter m.m.) Dp 2015-04299-54
Framstallan fran stadsbyggnadsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
Detaljplan for Skalholt 1 i stadsdelen Kista (530-730 ldgenheter) DP 2015-
04299-54 godkinns.

Foredragande borgarradet Joakim Larsson anfor féljande.
Arendet

Planforslaget innebér att ett befintligt kontorshus omvandlas till cirka 530-730
bostéder, hotellverksamhet, longstay hotell, lokaler for 6ppen forskola och for-
skola, verksamheter samt lokaler for centruméndamal i1 bottenvaningen.

Det priméra syftet med planforslaget ar att mdjliggéra omvandling av be-
fintligt kontorshus till bostéder, att skapa en mer funktionsblandad stadsbebyg-
gelse 1 Kista verksamhetsomrade samt att genom publika lokaler i bottenva-
ningen skapa forutséttningar for en levande stadsmiljo.

Syftet dr dven att mojliggdra en mer flexibel anvéindning inom kvarteret
samt att genom den arkitektoniska utformningen bryta ned byggnadens skala.
Da kvarteret har ett exponerat ldge vid Kistas stora torg dr det av extra stor vikt
att arkitektoniska tilldgg sdsom pabyggnader, balkonger, fonster mm utformas
sé att byggnadens fasader erhéller en hog arkitektonisk kvalitet.

Beredning

Arendet har initierats av stadsbyggnadsnimnden.



Mina synpunkter

Stockholm &r en av Europas snabbast vixande storstadsregioner och staden
ska hélla en hog takt i planarbete och bostadsbyggande. Foreliggande projekt
ar ett vilkommet stadsutvecklingsprojekt i Kista med mellan 530-730 nya bo-
stader.

Kvarteret Skalholt &r centralt beldget i Kista och kommer med publika
verksamheter i bottenvaningen att bidra till en levande boendemiljo och flodet
av ménniskor bidrar till en tryggare stadsdel.

Byggritten utdkas genom en pabyggnad i tva till tre vaningar, en tillbygg-
nad mot Jan Stenbecks torg i tvd viningar samt en tillbyggnad pa innergarden i
form av ett gérdshus. Mot Jan Stenbecks torg, som i och med tvdrbanans ut-
byggnad far en utokad torgyta med kvéllssol i anslutning till fasaden, finns
goda forutsittningar att etablera café eller restaurangverksamhet med uteserve-
ringar pa torget. Sammantaget bidrar detta planforslag till en flexibel anvand-
ning inom kvarteret som starker Kista som stadsdel.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Plankarta
3. Planbeskrivning
4. Samrédsredogorelse
5. Granskningsutlatande
6. Revidering efter granskning

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Detaljplan for Skalholt 1 i stadsdelen Kista (530-730 ldgenheter) DP 2015-
04299-54 godkinns.

Stockholm den 30 september 2020

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Joakim Larsson
Mats Larsson



Remissammanstallning
Arendet

Planforslaget innebdr att ett befintligt kontorshus omvandlas till cirka 530-730
bostéder, hotellverksambhet, longstay hotell, lokaler for 6ppen forskola och for-
skola, verksamheter samt lokaler for centruméndamal i bottenvaningen. Det
priméra syftet med planforslaget r att mojliggéra omvandling av befintligt
kontorshus till bostider, att skapa en mer funktionsblandad stadsbebyggelse 1
Kista verksamhetsomrade samt att genom publika lokaler i bottenvaningen
skapa forutséttningar for en levande stadsmiljo. Syftet dr dven att mojliggdra
en mer flexibel anvéindning inom kvarteret samt att genom den arkitektoniska
utformningen bryta ned byggnadens skala. Dé kvarteret har ett exponerat lage
vid Kistas stora torg ar det av extra stor vikt att arkitektoniska tilligg sdsom
pabyggnader, balkonger, fonster mm utformas sé att byggnadens fasader erhal-
ler en hog arkitektonisk kvalitet.

Beredning

Arendet har initierats av stadsbyggnadsnimnden.

Stadsbyggnadsnamnden

Stadsbyggnadsnimnden beslutade vid sitt ssmmantride den 23 november
2017 foljande.
1. Stadsbyggnadsndmnden godkanner forslaget till detaljplan och over-
lamnar det till kommunfullméktige for antagande.
2. Stadsbyggnadsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Sdrskilt uttalande gjordes av Annika Johansson Hansson m.fl. (S), Cecilia
Obermiiller m.fl. (MP) och Sebastian Wiklund (V).

Stadsbyggnadskontorets tjansteutlaitande daterat den 9 november 2017 har i
huvudsak féljande lydelse.

Sammanfattning
Planforslaget innebér att ett befintligt kontorshus omvandlas till cirka 530-730
bostéder, hotellverksamhet, longstay hotell, lokaler for 6ppen forskola och forskola,



verksamheter samt lokaler for centrumédndamal i bottenvéaningen. Syftet dr att astad-
komma en mer funktionsblandad stadsbebyggelse i Kista verksamhetsomrade och en
mer flexibel anvéndning inom kvarteret.

Planforslaget sindes ut pa samrad 2016-10-19 - 2016-11-16 och pa granskning
2017-04-05 — 2017-05-10. Under samradet inkom 27 yttranden, varav tva yttranden
fran sakéigare och ett yttrande frén boende. Under granskningstiden inkom nio yttran-
den. Flertalet remissinstanser tillstyrker planforslaget men har framfort synpunkter i
sak, framfor allt vad géller planens innehéll, exploateringsgrad samt buller- och risk-
fragor. Sakdgarna och boende har varit positiva men haft synpunkter i sak. Lanssty-
relsen har framfort synpunkter vad géller risk och sdkerhet.

Efter granskningen har planbestimmelsen att varje lagenhet ska ha en balkong el-
ler privat uteplats reviderats, beroende pa osékerhet kring den befintliga byggnadens
konstruktion. Nya bullerregler har tratt i kraft efter granskningen, som medfor att
planforslaget medger att kvarteret kan bebyggas med endast smé (upp till 35 m?), en-
kelsidiga lagenheter.

Ett genomforande av planforslaget kommer att innebéra en positiv utveckling av
Kista till en mer funktionsblandad stad. Kontoret foreslar att stadsbyggnadsnamnden
godkanner forslaget tilll Qetaljplftn.
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Oversikiskarta. Planomrddet markerad med gul ring.

Utlatande
Syfte



Det priméra syftet med planforslaget ar att mojliggéra omvandling av befintligt
kontorshus till bostider, att skapa en mer funktionsblandad stadsbebyggelse i Kista
verksamhetsomréde samt att genom publika lokaler i bottenvaningen skapa forutsétt-
ningar for en levande stadsmiljé. Syftet ar dven att mojliggora en mer flexibel an-
vandning inom kvarteret samt att genom den arkitektoniska utformningen bryta ned
byggnadens skala. D4 kvarteret har ett exponerat ldge vid Kistas stora torg 4r det av
extra stor vikt att arkitektoniska tilligg sasom pabyggnader, balkonger, fonster mm
utformas sa att byggnadens fasader erhaller en hog arkitektonisk kvalitet.

I kvarteret mojliggors cirka 530-730 bostéder, hotellverksamhet och longstay, lo-
kaler for 6ppen forskola och forskola, verksamheter och lokaler for centrumandamal
i bottenvaningen. P& byggnadens tak tillats anldggningar for lokal energiproduktion.
Bakgrund

Planomradets lage, omfattning och markagoforhallanden

Planomradet beror fastigheten Skalholt 1, vilken dr beldgen centralt i Kista invid
Jan Stenbecks torg med direkt nérhet till kommersiell och kommunal service. Av-
stand till Kista tunnelbanestation &r cirka 200 meter. Skalholt 1 dgs av Stockholms
stad och uppléts med tomtritt till Kista Qvadrat KB. Planomradet omfattar cirka
11 000 kvm.
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Snedbild med planomrddet markerat med gul linje.

Byggnaden pé fastigheten Skalholt 1, en kontorsbyggnad, uppfordes 1985 och
har en total bruttoarea om ca 56000 kvm i sex véningar, en indragen takvéning samt
ett garageplan med koppling till en parkering under Jan Stenbecks torg.



Tidigare stillningstaganden

Regionplan

Tillsammans med Sollentuna och Haggvik &r Kista utpekat som en regional
stadskdrna. Forhallningssittet for de yttre regionala stadskédrnorna, till vilken Kista —
Sollentuna- Haggvik hor, dr bland annat att marken omkring stationerna bor anvén-
das for stadsbebyggelse med mycket hog tithet och att stadsmiljon ska vara mangsi-
dig med verksambheter, bostider, service och handel.

Oversiktsplan

I oversiktsplanen presenteras fyra strategier for stadens utveckling. Strategi 2,
”Satsa pé attraktiva tyngdpunkter” och Strategi 4 "Frdmja en levande stadsmiljo i
hela staden” faller vil in i Kistas fortsatta utveckling. Oversiktsplanen pekar ut Kista
som tyngdpunkt i ett av stadens ytteromraden.

Utstillningsforslag ny éversiktsplan

I utstéllningsforslaget for ny dversiktsplan anges att Stockholm ska vara en stad
for alla med tdta och sammanhallna stadsmiljoer. De fyra mélen; en vixande stad, en
sammanhéngande stad, god offentlig milj6 och en klimatsmart och tilig stad ska nés
genom en utbyggnadsstrategi i fyra delar. Framforallt strategi 2 beror Kista. I strategi
2 ”Rikta satsningar till fokusomrédden och samband” pekas Kista-Jérva ut som ett av
fyra fokusomraden.

Skillnadernas Stockholm
Rapporten ér framtagen som ett forsta steg i arbetet med att kartldgga sociala skillna-
der inom Stockholms stad. I Stockholms stads budget for ar 2017 star den héllbara
och jamlika staden i fokus och dir slés fast att utvecklingen mot ett mer delat Stock-
holm ska vindas. Stadsdelsndmndsomradet Kista-Rinkeby berdrs och avviker fran
genomsnittet i flera avseenden.

Kista Science City

Stockholms kommunfullméktige godkénde 2001 en framtidsbild for Kista. Enligt
Vision och strategi 2010-2020 ska Kista Science City genom fortsatt tillvdxt inom
ndringsliv och akademi i en kulturellt levande stad vara en av vérldens ledande sci-
ence cities. Hér ska finnas en internationell kénsla i allt; stadens arkitektoniska ut-
tryck, utbud av shopping, service, motesplatser, ndjen och rekreation, kultur och eve-
nemang — en dynamisk levande stad i varldsklass. Malséttningen for Kista Science
City dr att ge savél nya som befintliga foretag goda forutséttningar for expansion i en
dynamisk stadsmiljé med levande gatustrak. Ytterligare en malséttning &r att stirka
integrationen mellan bostads- och foretagsomradena.

Som ett led i arbetet med att forverkliga Kista Science City godkénde Stockholms
kommunfullméktige i september 2003 en strukturplan for bebyggelse och gator i
Kista.



Strukturplan for Kista Science City. Planomrddet dr markerat.

Detaljplan

For omradet géller stadsplan pl 8050, som vann laga kraft &r 1981. Aktuellt plan-
omréde &r i stadsplanen planlagt for kontor, byggnadskvarter som tillater butiker i
bottenvéaning samt “rumshotell”.

Kommunala beslut i 6vrigt

Exploateringsndmnden beslutade den 20 augusti 2015 att markanvisa Skalholt 1
for bostadsritter till Kista Qvadrat AB. Startpromemoria for Skalholt 1 godkéndes av
stadsbyggnads-ndmnden den 24 september 2015 med ett sérskilt uttalande:

“Behovet av bostdder i Stockholm dr stort. 750 smaldgenheter i Kista dr ett vil-
kommet tillskott av mindre bostdider i ett mycket bra kollektivtrafiklige. Stadsbygg-
nadsndmnden vill tillfora att innergdrden mdste utformas sa att den blir en attraktiv
vistelseyta for de boende. Héiinsyn mdste dven tas till den framtida dragningen av
tvdrbanans Kistagren”.

23 mars 2017 godkéinde stadsbyggnadsndmnden redovisningen av samradet och
uppdrog till stadsbyggnadskontoret att stélla ut planen i enlighet med kontorets for-
slag och med ett sarskilt uttalande:

"Stadsbyggnadsndmnden ser mycket positivt pd den foreslagna omvandlingen av
en kontorsfastighet till bostdder. Léget dr kollektivtrafikndra och det dr en utmdrkt
hushallning med mark. Det stora antalet boenden innebdr att utemiljoerna bor fa en
sd gron utformning som mojligt. Namnden instimmer ocksd i kontorets bedomning
att utformningen mot Jan Stenbecks torg bor bearbetas”.

Planforslaget

Centrala Kista dr under omdaning fran utpriglat verksamhetsomréde till méng-
funktionell stad. Kvarteret Skalholt spelar med sin storlek och sitt centrala ldge en
viktig roll i denna omvandling. Planen innebér att befintligt kontorshus omvandlas
till att innehélla bostéder och publika lokaler samt Aven mdjlighet till hotell, verk-
samheter, forskola och 6ppen forskola i kvarteret. Genom projektet mojliggors cirka
530-730 lagenheter. Tva alternativ har studerats. Alternativ 1 med endast bostéder
resulterar i ca 730 ldgenheter av blandade storlekar. Alternativ 2 innehaller bostader
och hotell vilket mojliggdr ca 560 ldgenheter respektive 560 hotellrum.



Kvarteret

Byggritten for kvarteret utdkas genom pabyggnad i en till tre vaningar, tillbygg-
nad mot Jan Stenbecks torg samt tillbyggnad pé innergarden i form av ett gardshus.
Den utdkade byggritten innebér att byggnadens bruttoarea 6kar med ca 14 000 kvm
till totalt ca 70 000 kvm.

- PABYGGMAD 13 VANINGAR

PERGOLA

Utokad byggritt. Sandellsandberg



Perspektiv fran soder over kvarteret Skalholt med mdjliga pd- och tillbyggnader.
Fotomontage: SandellSandberg

Hotellverksamheten och longstay hotell medges i en mindre del av kvarteret, 1
byggnadskroppen mot Isafjordsgatan som &r mest bullerutsatt och dér farligt gods
transporteras. En lamplig placering av en forskola &r i gardshusets bottenvaning.
Garden har ocksa utformats sa att mojlighet finns till en naturlig avgransning for en
forskolegard. For att skapa forutséttningar for ett rikt stadsliv stdller planen krav pa
lokaler for centrumédndamal i kvarterets bottenvaning och véning 2 mot torget.

Fasader

Kvarteret ar stort och bedomningen r att kvarterets lage vid ett storre torg med-
ger en hogre skala och att skalan kan hanteras genom fasadernas arkitektoniska ut-
tryck. Projektet tar avstamp i de kvalitéer som byggnaden besitter idag. Bevarandet
och omhéndertagandet av kulor och materialitet hos befintliga fasader ingar i detta
arbete. Utgadngspunkten for den arkitektoniska utformningen av projektet &r att bygg-
nadens skala ska brytas ned genom en tydligare vertikal indelning av fasaderna mot
Jan Stenbecks torg, lings Fardgatan och Kistagéngen och att byggnaden med adde-
rade volymer fortsatt ska l4sas ihop till en helhet. Pabyggnaden ges en tydlig indel-
ning och rytm anpassad till det befintliga huset. Den vertikala indelningen av fasa-
derna och balkongerna ska bidra till att 6ka variationen i stadsrummet.
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Perspektiv fran Fdarogatan over Jan Stenbecks torg. Skalholts torgfasad med tva-
vaningssockel mot torget. lllustration: Sandellsandberg

Innergird och takterrass

Den stora innergarden och takterrassen fyller viktiga funktioner som sociala mo-
tesplatser och grona lungor for de boende och verksamma i kvarteret. Gardsbyggna-
den hjélper till att dela in garden i mindre enheter och bryta ner kvarterets skala.
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Férslag pa utformning av kvarterets innergdrd. Den cirkelformade fasta utemd-
beln dr central i gardens utformning. Illustration: Fojab

Innergérden &r utformad for att ge de boende mdjlighet till avskildhet/rekreation
och gemenskap/aktivitet. Garden har indelats i tva zoner och som zonindelande ele-
ment foreslas en fast utemdbel i formen av en ring. I ringens mitt skapas en stor sam-
manhingande gronyta med stora fruktbérande trad som utgor en lugnare, mer intim
plats och utanfér denna en mer hardgjord yta for kommunikation, lek och méten.
Mabeln erbjuder ett stort antal sittplatser och med sin starka form pryder den gérden
dven nér den inte anvénds. Om en forskola tillkommer i kvarteret behélls gestalt-
ningskonceptet och en forskolegard kan inrymmas i ringens gronyta.

Vy mot innergdrden, perspektiv fran vaster. Illlustration: Sandellsandberg

Takterrassen nds av samtliga boende i kvarteret via trapphuset i hornet Farogatan
och Isafjordsgatan. Den &r gestaltad som ett flertal sammanhingande cirkuldra rums-
ligheter omgérdade av planteringar mot fasad. Terrassen tdcks av en spaljé. Gardshu-
set ges ett gront vegetationstak.

Gronytefaktor

I projektet har gronytefaktor (GYF) anviénts som ett verktyg for planeringen av
de gemensamma grona ytorna. Syftet med gronytefaktorn ar att siakerstélla hog kvali-
tet i utformningen och att tidigt planera in ekosystemtjanster.

Gator, trafik och parkering

Omgivande gaturum kommer under en néra framtid att genomga forbattringsat-
gérder. Jan Stenbecks torg och Kistagéngen far en ny utformning i samband med ut-
byggnad av tvirbanans Kistagren. Isafjordsgatans gatusektion har uppdaterats i sam-
band med en tidigare exploatering ldngre sdder ut och dé arbetet med Skalholt ar
slutfort planeras liknande atgérder for gatumarken pé sévél Fardgatan som Isafjords-
gatan.
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Alternativet med bostéder och hotell genererar ett sammanlagt parkeringsbehov
av 263 platser. Behovet kan uppnds genom att inrdkna ett antal platser i samféllighe-
ten Knarrarnés S:1 inom intilliggande fastighet. Mojligheten att tillimpa ”grona p-
tal” i projektet kan ytterligare sdnka behovet.

Behovet av cykelparkeringsplatser for bostader &r storre dn for hotell och blir dér-
for dimensionerande. I projektet tillimpas Stockholm stads parkeringstal for cykel
vilket innebar 2,5-4 parkeringsplatser per 100 kvm BTA f6r bostédder och 10-30 par-
keringsplatser/1000 kvm BTA for kontor eller handel.

Planférslagets konsekvenser

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 miljobeddmning behover goras.

Planforslaget 6verensstaimmer med géllande 6versiktsplan och bedéms inte strida
mot nigra andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Plan-
forslaget berdr inte omrade av nationell, gemenskaps- eller internationell skyddssta-
tus. Den planerade verksamheten bedoms inte medfora visentlig paverkan pa miljo,
kulturarv eller ménniskors hélsa.

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

Miljokvalitetsnormer for vatten

Kista ligger inom Igelbackens naturliga avrinningsomrade, men dagvatten fran
bebyggda delar av Kista avleds via Jarva dagvattentunnel till Edsviken.

Da kvarteret efter foreslagen omdaning dven fortsittningsvis kommer att vara un-
derbyggt finns begriansade mojligheter till LOD (lokalt omhéndertagande av dagvat-
ten). Planens genomforande beddms medfora forsumbar fororeningsbelastning till re-
cipienten Edsviken. Stockholms stads verktyg for gronytefaktor pa kvartersmark har
anvints i framtagande av forslaget.

Stadsbild

De tillkommande volymerna pé den befintliga byggnaden medfor att byggnaden
som mest hdjs med 11 meter. Bedomningen é&r att det &r mdjligt utifran den storska-
lighet som préglar denna del av Kista, och kvarterets ldge vid ett storre torg som
medger en hogre skala. Skalan beddms kunna hanteras genom fasadernas arkitekto-
niska uttryck, t ex genom vertikal indelning av fasaderna.

Stérningar och risker

Buller

Framtagen bullerutredning for Skalholt 1 visar att den mest utsatta fasaden, mot
Isafjordsgatan, erhaller ekvivalenta ljudnivaer upp mot 64 dBA frén vdg- och spartra-
fik. De mest utsatta fasaderna mot Isafjordsgatan och Farogatan exponeras for maxi-
mala ljudnivaer upp mot 78 dBA. Nivén pa den gemensamma uteplatsen pé innergar-
den blir ldgre &n 70 dBA maximal ljudniva respektive 50 dBA ekvivalent ljudniva.
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Den 1 juli 2017 dndrades riktvarden for buller for vag- och spartrafik. De nya
bullerriktvédrdena tradde i kraft efter det att detaljplaneforslaget for Skalholt.varit pa
granskning.

Resultatet av bullerutredningen for planforslaget visade att 5 % (alternativ 1
med bostdder mot Isafjordsgatan ) respektive 4 % (alternativ 2 med hotell mot Isa-
fjordsgatan) av de planerade lagenheterna behovde bullerskyddsétgirder for att klara
dé géllande riktvirden enligt forordningen. Med de nya riktvirdena minskar andelen
lagenheter som kan behdva bullerskyddsatgérder.

De nya bullerriktvdrdena tillater 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad for lagen-
heter upp till 35 m? och far som konsekvens for planforslaget att kvarteret Skalholt
kan bebyggas med endast bostider upp till 35 m? (drygt 1000 stycken).

Vid snéva kurvor i spartrafik finns risk for sé kallat sparskrik som kan orsaka
hoga ljudnivaer av hogfrekvent karaktar. Risken for sparskrik bor beaktas vid val av
fonster for att forebygga risken for upplevd storning.

Stomljud och vibrationer

Da byggnaden ar befintlig har byggherren svart att pdverka stomljud och vibratio-
ner frén framtida tillkommande sparvag.

Dialog med Trafikforvaltningen &r inledd for att i pagaende planarbeten for Tvar-
banan Kistagrenen hantera fragor kring stomljud och vibrationer. Framtagande av at-
gérder gors lampligen i samband med planering och byggnation av nya spar dé det dr
fran sparens grundlaggning som vibrationer kan spridas till husets grundlaggning for
att sedan ga vidare igenom byggnaden.

Externt industribuller

Malet om hogst 40 dBA ekvivalent ljudniva nattetid vid byggnadens fasader pa
grund av bullret fran flaktar, kylmedelskylare och andra installationer beddms inne-
hallas utan atgérder.

Oversvimningsrisker

Det har oversiktligt 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 ar forlagd. En 6vergripande 6versvamningskartering gjord av
Stockholms stad visar att det finns risk for dversvdmning kring kvarteret pa Isa-
fjordsgatan och Fardgatan. Nar det géller 6versvdmningsriskerna i omradet star kvar-
teret Skalholt inte ensamt for dessa. Det gor all bebyggelse som ligger kring gatorna
och dr anslutna till ledningsnétet i Kista samt det faktum att det finns lagpunkter i
omradet utanfor kvartersmark. Eftersom omdaningen, &ven med framtida klimatfor-
dndringar, inte innebér nagon okat flode fran fastigheten, kan omdaningen darmed
inte utgdra ett problem i detta avseende.

Riskfylld verksamhet och transporter av farligt gods

Den priméra olycksrisken som har identifierats och analyserats innebar olycka
med giftig gas vid KTH Electrums utvindiga gasfoérrad. Utifran en férdjupad risk-
analys med sammanvégning av frekvens- och konsekvensberdkningar konstateras att
denna olycksrisk kan innebéra en forhojd riskniva inom det aktuella planomradet.

14



Olycksrisken paverkar dock framforallt obebyggda ytor som vetter direkt mot
verksamhetens gasforrad utan nagon avskdrmande bebyggelse emellan. De sma for-
varingsmangderna och avstdndet mellan riskkalla och planomradet innebar mycket
lag sannolikhet for att ett gasutslédpp ska spridas in i byggnader eller obebyggda delar
som vetter bort fran riskkéllan (innergarden). Paverkan pa risknivan inomhus inom
den aktuella bebyggelsen samt pé innergarden dr darfor mycket 1ag. Den riskreduce-
rande atgéird som dnda foreslas innebér att friskluftsintag placeras mot sidor av bra
luftkvalitet och dit det 4r mindre sannolikt att gasen sprids vid eventuellt gasutslépp.
Att placera friskluftsintag bort fran riskkillan eller pa tak bedoms darfor nira pé eli-
minera sannolikheten for att gasutslépp sprids in i byggnaden.

For 6vriga identifierade riskkdllor (Tvéarbanan samt Swerea KIMAB) ar bedom-
ningen att riskpdverkan mot aktuell bebyggelse dr mycket begransad.

Elektromagnetiska filt

For att inte riskera for hoga magnetfilt har Ellevio som tumregel ett avstand fran
nétstationer till stadigvarande vistelseplats pa atta meter. Avstandet kan reduceras till
fyra meter om nétstationen &r inplatad, vilket nitstationen mot Isafjordsgatan é&r.

Jamstdlldhet

Framtagen statistik visar att den demografiska férdelningen i Rinkeby-Kista avvi-
ker frén snittet i Stockholm. Det finns en stdrre andel unga och andelen vuxna mén ar
storre 4n andelen vuxna kvinnor. Dagbefolkningen 4r ndstan dubbelt s& stor som
nattbefolkningen och bestar till 65% av mén. Under kvills- och nattetid finns stora
problem med trygghet eftersom fa méanniskor vistas i omradet da.

Forslaget innehaller upp till 730 ldgenheter, vilket beréknas generera omkring
1100-1200 boende, men dven ytor for lokaler i bottenvéningen, verksamheter och en
Oppen forskola. Den stora miangden boende i kvarteret kommer att bidra till mer be-
folkade gaturum, dkad trygghet i omradet samt ett storre kundunderlag for butikerna
i ndromradet. En 6ppen forskola i detta centrala, kollektivnira och kommersiella lage
skulle vara positivt for befolkningen i hela Kista och ytterligare 6ka blandningen av
manniskor i det offentliga rummet.

Omdaningen av kvarteret Skalholt bedoms bidra till 6kad jamstélldhet i stadsde-
len.

Sociala konsekvenser

Omdaningen av Kvarteret Skalholt 1 fran kontor till bostdder blir startskottet for
centrala Kistas omvandling fran verksamhetsomréde till blandad stad. Den stora
méngden boende kommer att skapa ett 6kat underlag for butikerna i niromradet och
befolka gaturummet 6ver dygnets alla timmar.

I alternativ 1 med bostdder innehaller i forslaget ca 730 ldgenheter, med blandade
lagenhetsstorlekar. Genomfors detta alternativ antas den sociala mixen i kvarteret bli
stor, d& det kommer att erbjudas bostéder for ménniskor med olika livssituation och
aldrar. Alternativ 2 med bostéder och hotell har ett uppskattat antal boende om ca
560 personer och 560 hotellrum. Hotellet foreslas disponera takterrassen sé att gér-
den kan reserveras for de boende i kvarteret.
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Béde alternativ 1 och 2 har en dominans av mindre ldgenheter, placerade kring
en gemensam korridor som Ioper mellan tre av de befintliga trapphusen, med ca 75
lagenheter per vaningsplan. Manga sma ldgenheter skulle kunna medfora att omsatt-
ningen blir stor och att f& boende dé kénner ansvar for byggnaden. Ett genomf6rande
av ett forslag med enbart bostdder upp till 35 m? skulle ddrmed kunna vara negativt
ur ett socialt perspektiv, jimfort med ett genomforande av alternativ 1 eller 2.

Det dr av stor vikt att kvarterets bebyggelse och gérd gestaltas byggs med hog
kvalitet och taliga material. Bristen pa gronyta i ndromradet gor att garden blir extra
viktig for de boende. Tillgéng till en egen balkong &r dérfor ett viktigt tillskott. Av
konstruktionstekniska skal dr det dock osédkert hur ménga ldgenheter som kan forses
med balkong.

Skolor och forskolor

De flesta skolor och forskolor i Kista &r placerade i anslutning till bostadsbebyg-
gelsen vister om Hanstavigen och Kista galleria. Oster om Hanstaviigen, i det nuva-
rande verksamhetsomradet har behovet av forskolor och skolor hittills varit 1agt. I
flera av de tillkommande detaljplanerna planeras for forskolor. I Kista Ang, cirka
850 meter nordvist om planomrédet, mojliggdrs en F-9 skola. I Kista verksamhets-
omrade finns dven ett fatal skolor i privat regi. I kvarterets nérhet, pa Isafjordsgatan,
ligger den Internationella Engelska skolan. Stockholms byggtekniska gymnasium péa
Torhamnsgatan ligger en bit langre bort. Universitetet och KTH har filialer kopplade
till verksamheterna i Kista med utbildningsplatser for 6-7000 studenter.

I forslaget med 730 lagenheter av blandade storlekar, uppstar ett behov av for-
skola enligt stadsdelsndmndens sétt att rikna. Behovet 16ses genom den kommande
intilliggande detaljplanen i kvarteret Hekla, dér det planeras en forskola om fyra av-
delningar. For att astadkomma flexibilitet Gver tid mojliggdrs genom planbestdmmel-
ser att en forskola kan inforlivas i gardshusets nedre delar med entré fran garden och
fran Fardgatan. En studie har gjorts som visar att grden &r stor nog for att inrymma
bade boende och forskola.

Konsekvenser for verksamhetsomradet

Enligt visionen for KSC sa ska Kista utvecklas till en dynamisk stadsmiljé med
levande gatustrak. Kvarteret Skalholt kan bidra till att 4stadkomma en attraktiv
blandstad. Genom levande bottenvéningar kan ocksa tryggheten i omradet 6ka. Bo-
stdder i kvarteret bedoms bidra positivt till etablerade verksamheter i omréadet.
Planprocess

Planarbetet genomfors med standardforfarande.

Samrad

Plansamrad pagick under perioden 2016-10-19 - 2016-11-16 och granskning
2017-04-05 — 2017-05-10. Under samréadet inkom 27 yttranden varav tva fran sak-
dgare och ett fran en boende och under granskningen har nio yttranden inkommit.

Flertalet remissinstanser har varit positiva till att forslaget skapar nya bostader i
ett centralt lige med god kollektivtrafik, men har framfort synpunkter i sak, framfor
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allt gillande planens innehall, exploateringsgrad, gestaltning, buller- och riskfragor.
Sakégare och dvriga boende har varit positiva men framfort synpunkter i sak.

Lénsstyrelsen har framfort synpunkter vad géller risk och sikerhet. Brandforsva-
ret har 6nskat se en planbestimmelse kring utformning for att inte uppmuntra till sta-
digvarande vistelse pa Isafjordsgatan, dar farligt gods transporteras. Milj6forvalt-
ningen har foreslagit genomgaende lagenheter s langt det 4r mojligt for att &stad-
komma goda boendemiljéer och en planbestimmelse om att ldgenheterna invandigt
ska klara ljudklass B. Trafikforvaltningen 6nskar att utformningen av byggnaderna
sker sé att Folkmyndighetens allménna rad om buller inomhus ( FOHMFS 2014:13)
for lagfrekvent buller innehalls i sovrum.

Flera remissinstanser har haft synpunkter pa kvarterets innehéll. Stadsdelsforvalt-
ningen foresprakar forslaget med endast bostédder och menar att det kan bidra till liv,
rérelse och dkad trygghet i omradet. Aven miljéforvaltningen anser att alternativet
med bostider ar att foredra. Skonhetsradet menar att en fordndrad anvéndning inom
kvarteret med bostdder och forskola kan skapa ett forstéirkt stadsliv mot Jan Sten-
becks torg och angransande gator. Radet anser att det dr viktigt att ge en stabil social
milj6 for de boende och darfor sékerstélla att bostdderna far en permanent karaktar.

Stadsmuseet och skonhetsradet har haft synpunkter pa tillkommande byggnads-
volymer och fasaduttryck. Skonhetsradet anser ocksa att tillbyggnaden pa garden
borde utgd. Aven en privatperson ifrigasitter gdrdsbyggnadens placering med avse-
ende pa solforhallanden.

Flera remissinstanser uttryckte dnskemal om fortydliganden i planbeskrivningen
eller fordjupade utredningar gillande utrymning vid brand, buller, dagvatten, hall-
platsldgen, belysningsstolpar, Bromma flygplats som riksintresse och elnétstationens
placering och paverkan.

Med anledning av de synpunkter som framforts under samrad och granskning har
foljande bearbetningar utforts:

-En fordjupad riskutredning har tagits fram och bestimmelse om riskreducerande
atgérd har inforts pa plankartan i samrad med lansstyrelsen

-Forskolan har omlokaliserats fran byggnad nirmast Isafjordsgatan till gardshuset

pa grund av synpunkter kring risk

-Mgjligheten till hotellverksamhet har begransats

-Anvéandningen sméindustri (J1) har ersatts av verksamheter (Z)

-Fasaden mot Jan Stenbecks Torg har omgestaltats
-Ett flertal bestimmelser pa plankartan har justerats och fortydligats.
Synpunkter inkomna under samrad och granskning som ej tillgodosetts:

- Att det vore mer varsamt mot byggnadens karaktir om den indragna fasaden
mot Jan Stenbecks torg inte byggs till och att pabyggnaden f6ljer den befint-
liga indragningen.

- Att den tillbyggnad som redovisas pa garden bor utga.
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- Att flytta gardshuset till motstdende fasad for att ge béattre solforhallanden for

fler lagenheter.

- Att infastningen for kontaktledningen for sparvigen bor redovisas under

planbestimmelser.

- Att en planbestimmelse kring utformning for att inte uppmuntra till stadig-

varande vistelse pa Isafjordsgatan, dar farligt gods transporteras, infors.

- Att en planbestimmelse om att ligenheterna invindigt ska klara ljudklass

B infors.

For att skapa en varierad och levande stadsmilj6 har stadsbyggnadskontoret be-
domt det som viktigt att férutom att &ndra byggnadens innehall ocksa forédndra dess
uttryck. Centralt i arbetet har ocksa varit att ge forutsattningar fér goda boendemil-
joer. Byggnaden ar stor (kvarteret dr ca 100x110 meter) och utgangspunkten har varit
att byggnadens skala ska brytas ned vilket gors genom vertikal indelning av fasa-
derna. Kvarteret har fatt 6kad byggrétt bland annat vid den indragna fasaden mot tor-
get p g a av dess mycket attraktiva och centrala lage i Kista men ocksé for att bedom-
ningen ar att dess placering vid ett storre torg medger en hogre skala och att skalan
kan hanteras genom fasadernas arkitektoniska uttryck (t ex vertikal indelning av fa-
saderna). Byggnaden kan forses med balkonger som forutom att de ger goda boende-
kvaliteter ocksa bidrar till variation i byggnadens fasaduttryck samt ger liv till torget.
Fasaden mot torget har bearbetats efter samrad och utformningen har tagit avstamp i
de kvaliteter som byggnaden besitter idag, sésom materialitet, kulor och symmetri.
Slutgiltig fasadutformning beslutas i bygglovskedet. Plankartan reglerar inte fasa-
derna pa annat sitt &n dess indelning.

Kvarteret ar ovanligt stort. Den ldgre byggnaden pé gérden bedomer stadsbygg-
nadskontoret som mdjlig pa grund av kvarterets och ddrmed gardens storlek. Bygg-
naden kan dessutom bidra till att bryta ner skalan. Gardshusets placering ar ett resul-
tat av studier utifran skuggbildning, tillgdnglighet, entréer, floden osv.

Behovet av inféstning for kontaktledning for sparvégen beskrivs i planbeskriv-
ningen och hanteras genom avtal mellan fastighetségare och Trafikforvaltningen.

Utifran resultatet av riskanalysen bedomer stadsbyggnadskontoret att det ej finns
ett behov av bestimmelser for gatumark pa Isafjordsgatan (utrymmen for stadigva-
rande vistelse utomhus ).

Stadens riktvdrden for utomhusbuller klaras. Buller inomhus i bostéder &r normalt
ej en planfriga. Vid startbeskedet gors en teknisk provning och da bestims kravet for
en god inomhusmiljo.

Revidering efter granskning och dess paverkan pa planforslaget

En revidering av planhandlingarna har skett efter granskningen.

- Bestdmmelse om krav pa balkonger i samtliga ldgenheter har juste-
rats och ersatts i storre delen av kvarteret, av bestimmelsen, Varje enskild ligenhet
bér ha minst en balkong eller privat uteplats. Anledningen &r att det av byggtekniska
skél kan vara svart att fa till stdnd en balkong till varje enskild ldgenhet.

-Bestammelse om riskreducerande dtgéard har inforts
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-Bestimmelsen B1 har fortydligats si att bostdder mdjliggors i1 bottenvéningen
mot innergérden

-Bestammelsen for centrumédndamal C har éndrats till C1 och kompletterats med
C2 for att tydliggora att lokaler for centrumédndamal ska finnas i vaningen ovanfor
bottenvaningen mot Jan Stenbecks Torg

-Anvéandningen for B2 och C2 har ut6kats och géller 4ven del av byggnad mot
Kistagédngen

-Nockhojden pa planterbart bjdlklag har justerats

Text som berdr detta samt mindre justeringar av redaktionell karaktar har utforts i
planbeskrivningen.

Plankravet pa balkong tillkom for att ménga lagenheter i bade alternativ 1 och 2
av byggaktoren foreslas uppforas som sma och enkelsidiga och det ansags viktigt for
boendekvaliteten.

Gestaltningsmaéssigt dr balkongerna ett viktigt elementet for att uppna en varia-
tion 1 uttrycket samt en indelning av den stora byggnadsvolymen. Om byggaktorens
fortsatta konstruktionsstudier visar att balkonger inte kan uppforas omgestaltas fasa-
derna i dessa delar infor bygglovansdkan.

Stadsbyggnadskontorets sammanvagda stéllningstagande

Kontoret bedomer att planforslaget stimmer 6verens med intentionerna i over-
siktsplanen om att utveckla kollektivtrafiknira ldgen och skapa méngsidiga och tita
stadsmiljoer. Forslaget 6verensstimmer ockséa vil med Kista Science Citys vision om
en dynamisk och levande stadsmiljo.

Kontoret konstaterar att de flesta remissinstanser i huvudsak &r positiva till plan-
forslaget, som bidrar till att skapa en mer blandad och varierad stadsbebyggelse cen-
tralt i Kista. Planen, som mojliggor ett stort tillskott av bostéder, ar ett viktigt bidrag
for att uppfylla Stockholms bostadsmal och tillmdtesgér Kistas behov av hotell och
longstay hotell samt ger kvarteret flexibilitet 6ver tid.

Under planprocessen har kontoret végt olika intressen mot varandra. Det all-
ménna intresset och nyttan av att skapa nya bostéder i kollektivtrafiknéra ligen &r ett
vasentligt och Gvervdgande intresse.

Det dr dock av stor vikt att kvarteret bidrar till 6kad trygghet i omradet. Byggak-
toren har tagit fram ett forslag pa upp till 730 ldgenheter av blandade storlekar med
en privat uteplats eller balkong till de flesta av ldgenheterna. Ett genomf6rande av
forslaget bedoms fa positiva konsekvenser for omradet.

Med de nya bullerreglerna, som tritt i kraft efter granskning av planforslaget, be-
hovs inte ldngre genomgéende ldgenheter genomforas av bullerskél, da samtliga fa-
sader klarar kraven for mindre (upp till 35 m? ) enkelsidiga ldgenheter. Konsekven-
sen av de nya bullerreglerna ér att planforslaget medger att kvarteret kan bebyggas
med endast smé, enkelsidiga ldgenheter.

Gestaltningen kan komma att paverkas av konstruktionsskal och drendet dterkom-
mer darfor till namnden i bygglovskedet.

Kontoret foreslér att stadsbyggnadsndmnden godkanner forslag till detaljplan.
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Bilaga 1
Reservationer mm.

Stadsbyggnadsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av Annika Johansson Hansson m.fl. (S), Cecilia
Obermiiller m.fl. (MP) och Sebastian Wiklund (V) enligt f6ljande.

Projektet &r valkommet och bidrar till ménga nya bostdder i Kista. Namnden vill pa-
peka att det dr viktigt att virna s& mycket som gar av den nu grona kvartersparken/in-
nergérden och detta 4ven under byggskedet.
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