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STADSBYGGNADS
KONTORET PLANBESKRIVNING
Planavdelningen 2009-04-29

Agneta Larsson
Tfn 08-508 265 44

Forslag

Detaljplan for

del av Isafjord 1 m m
i stadsdelen Kista

i Stockholm

S-Dp 2008-14572-54

HANDLINGAR
Planen bestar av plankarta med grundkarta och bestdmmelser, denna planbe-

skrivning samt genomftrandebeskrivning.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen innebér att den véstra delen av fastigheten Isafjord 1 far dndrad anvénd-
ningsbestimmelse sa att handel kan anordnas i bottenvaning och en 6kad ex-
ploatering fran e=2 till drygt e=3. En del av bussgatan Gronlandsgatan éndras
till allméin gata sé att kvarteret Isafjord kan angoras fran denna. Ett mindre om-
rdde av Torshamnsgatan dndras till huvudgata.

PLANDATA

Planomrade
Planomradet omfattar den del av fastigheten Isafjord 1 som avgriinsas av Tors-

hamnsgatan, Kistagangen, Grénlandsgatan och Hans Werthéns gata. En del av
Gronlandsgatan och ett mindre omrade vid Torshamnsgatan ingar i planomréa-
det. Planomradet omfattar ca 5 ha mark.

Markigoforhallanden )
Fastigheten Isafjord 1 dgs av Klovern AB. Ovrig mark &gs av staden.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan
Enligt dversiktsplan for Stockholm 1999 ingar omradet i verksamhetsomrade.

Forslaget verensstimmer med dversiktsplanen.

Strukturplan for Kista Science City

Kommunfullmiktige godkiinde ar 2001 Framtidsbild for Kista Science City.
Utifrén framtidsbilden har staden tagit fram en strukturplan for gator och be-
byggelseutveckling. Forslaget ansluter till Strukturplanens idéer med byggna-
der som placeras i grins mot gata och publika bottenvéaningar.

1(11)

S-Dp 2008-14572-54



008-14572

009-04-29. D

Godldint dokument - Malin Olsson. Stadsbyggnadskentoreat Stockhol.

2(11) S-Dp 2008-14572-54

e L
i\

[
Hekl

.
\ \t///

5 9

Planomradet

Detaljplaner
For omradet giller detaljplanerna Pl 7692 faststilld &r 1976, Dp 89143 fast-

stilld &r 1995 och Dp 2005-22699 faststiilld & 2008. Enligt géllande detaljpla-
ner far fastigheten Isafjord 1 anviindas for kontor och industri. Vid Grénlands-
gatan ingér bussgata, lokalgata och parkmark. Omrédet vid Torshamnsgatan &r

idag parkmark.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Befintliga forhallanden
P4 fastigheten Isafjord 1 finns idag en storre kontorsbyggnad ndrmast Kista-

géangen, en dldre fabriksbyggnad centralt pa fastigheten, en kontorspaviljong
vid Torshamnsgatan och en motionslokal med simhall intill Grénlandsgatan.
Fabriksbyggnaden har tjénat ut som fabrik och anvénds tillfilligt som evakue-
ringslokaler under ombyggnad av kontorsbyggnaden.

Syddst om planomradet finns en nybyggd kontorsbyggnad i kvarteret BIafjill,
en obebyggd kontorsfastighet, Skaftd 1 och ett utbyggt gatunét kring fastighe-
terna. Sydvist om kvarteret Isafjord pagér i kvarteret Hekla en utbyggnad med
nya kontorslokaler och ny gatustruktur som ansluter till gatunétet vid kv Isa-

fjord.

Gronlandsgatan som ursprungligen varit en bussgata mellan Kistavéigen och
Kistagangen och dr numera 8ppen for biltrafik fram till Blafjillsgatan sdder om

kvarteret Isafjord.
Forslaget

Befintlig bebyggelse
Befintlig kontorsbyggnad ldngs Kistagangen/Torshamnsgatan &r nyligen upp-

rustad. Den f d fabriken som ér beldgen centralt inom fastigheten har tjénat ut
som fabrik och kommer att byggas om till parkeringshus och far genom en ny
entresolvaning tre parkeringsplan ovan mark och tva plan under mark. Genom
att fabriken behalls kan inte ndgon ny gata anldggas genom kvarterets véstra
del som strukturplanen redovisar.

Den dag nuvarande motionsanldggning har tjénat ut foreslas att den fa ersitts
med planteringar och dagvattendamm. Motsvarande ytor har riknats komman-

de exploateringar i kvarteret tillgodo.

Ny bebyggelse
Forslaget innebér att kvarteret Isafjord utvecklas med ny kontorsbebyggelse i

7-8 vaningar och ett nytt parkeringshus i 10 vaningar. Planidén bygger vidare
pé kvartersstrukturen fran kvarteren Blafjéll och Skaftd med hénsyn tagen till
befintlig bebyggelse. Byggherren Klovern efterstrivar en kontorsbebyggelse
med varierad utformning. Huvudentré till omradet kommer dven i fortsétining-
en att vara fidn Torshamnsgatan. En ny borggérd bildar en siker och represen-
tativ angdring och blir en pendang till nuvarande entrégard.

Nya kontorsbyggnader placeras med fasader i grins mot omgivande gator och
med bottenvaningar som r mojliga att anviéinda for publika verksamheter.
Kvarteret kommer till stérre delen att byggas under med tva parkeringsvaning-
ar. Det nya parkeringshuset och den ombyggda parkeringen kommer att for-
bindas med en korbar bro.

Mot Gronlandsgatan efterstrévas att den nya byggnaden far en bearbetad ut-
formning. I de skisser som utgjort underlag for planarbetet féreslas byggnaden
med delar av de undre vaningarna indragna och #ven indragen takvaning.
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Gatorna inom kvarteret Isafjord kommer att utformas i enlighet med det gatu-
gestaltningsprogram som tidigare tagits fram for Kista. Programmet innebér att
nya lokalgator genom kvarter forses med tradplanteringar, trottoarer med kant-
sten av granit och langsparkering. I programmet foreslogs ocksa att allétrédden
skulle viljas med olika arter for det tvé storkvarteren Isafjord och Hekla.

P4 uppdrag av fastighetsigaren Klovern har tre arkitektkontor utarbetat de skis-
ser som underlag for detaljplanen: Byran for Arkitektur och Urbanism BAU,
Arkitekterna Krook & Tjéder samt Wingardhs Arkitektkontor.

Gronlandsgatan
Gronlandsgatan/Grénlandsgangen utgdr ett gront samband genom Kista verk-

samhetsomrade, frin Kymlinge dster om verksamhetsomrddet till fd Kista IP i
vister, dér pé sikt bostadsbebyggelse planeras. Ursprungligen kunde enbart
buss passera p4 Gronlandsgatan men behovet av angdring till ny kontorsbe-
byggelse har inneburit att biltrafik numera i tillaten fram till kvarteret Isafjord.
Det nya kontorshus som i forslaget planeras mot Gronlandsgatan innebér att
angbringsméjlighet behovs pa ytterligare en striicka fram till Gronlandsparken.

Staden har inlett ett programarbete for upprustning av Gronlandsgatan i sam-
band med nya exploateringar lings gatan. Aven Grénlandsparken kommer att
ses over. | avvaktan pa slutlig utformning kommer Gronlandsgatan att avslutas
med en provisorisk vindplan vid Gronlandsparken.

Exploatering

Befintligt kontor lings Kistagangen innehéller ca 35 650 kvm BTA ovan mark.
Tillkommande kontorsbebyggelse planeras innehélla sammanlagt ca 52 000
kvm BTA ovan mark. Det nya parkeringshuset kommer att innehélla ca 21 000
kvm ljus BTA och garaget i den ombyggda fd fabriken ca 15 600 ljus BTA.

Tnom planomrédet kommer den framtida exploateringsgraden att bli ca ¢=3,14
vilket motsvarar den exploatering som planerats i intilliggande kvarteret Hekla.

Parkering och angéring

Enligt stadens riktlinjer dr parkeringsbehovet for kvarteret fullt utbyggt 1050 —
1580 bilplatser. Byggherren beddmer att behovet av parkeringsplatser dr storre
och planerar for ca 2300 bilplatser. Bilplatsbehovet tillgodoses genom ett nytt
parkeringshus (hus E), ombyggnad av f d fabrik till garage och genom att storre
delen av kvarteret kommer att kunna underbyggas med garage. Infarter till ga-
rage sker genom portar i fasad inom kvarteret och fidn Hans Werthéns gata i

sydost.
Teknisk forsorjning

Anslutning till vatten— och avioppsndit
Fastigheten #r ansluten till stadens vatten- och avloppsniit.

Hydrologiska forhallanden

En utredning av hydrogeologiska forhallanden inom kvarteret Isafjord har
gjorts av Golder Associates AB pa uppdrag av Klovern. Grundvattnets huvud-
sakliga flsdesriktning i omrédet &r mot sydvést mot Igelbéicken dalging. Base-
rat pa métningar bedéms grundvattennivén till ca +26 i den norra delen och till

ca+21 i den sodra
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Dagvattenhantering

Golder Associates AB har pa uppdrag av Klovern upprittat ett PM for dagvat-
tenhantering. Fastigheten dr sedan den byggdes ut pa 1970-talet ansluten till
kommunalt dagvattennit. En viss infiltration av dagvatten sker och det fore-

kommer dven drinering av vissa husgrunder.

For utbyggnadsforslaget har dagvattenflddet berdknats med hénsyn till arealer
for olika ytor. Négot fullstéindigt omhéndertagande av dagvattnet inom planom-
radet #r inte praktiskt mojligt. Andelen ytor som dr mdjliga att nyttja for t ex
infiltration #r ocksd begriinsad. Sammanfattningsvis bedoms som mdjliga 16s-
ningar grona tak, infiltration i grésytor frimst i sédra delen av planomrédet,
fordrdjningsmagasin i mark och perkolationsmagasin med briddavlopp i den
stdra delen av omrédet. En kombination av dessa atgéirder foreslas i projektet.

KONSEKVENSER FOR MILJON

Behovsbedémning
Stadsbyggnadskontoret bedémer att planens genomfrande inte kan antas inne-

bara betydande miljdpéverkan och att inte heller en miljsbedémning och dér-
med miljokonsekvensbeskrivning som avses i 5 kap 18§ PBL eller 6 kap 11§
MB behover goras. Utgéngspunkten for bedomning & MKB-forordningens
bilaga 4. Miljoforvaltningen beddmer att grundvattenfrigorna och planerad
energianvéndning dr viktigt att beakta.

Byggtiden
Byggnadsarbetet skall bedrivas i enlighet med lokala foreskrifter. Naturvards-

verkets allm#nna r&d om buller frén byggarbetsplatser skall beaktas (NSF
2004:15). Program bor upprittas for information till anstéllda och underentre-
prendrer om vad som giller for byggverksamheten. Programmet bor dven om-
fatta information till ndrboende och andra bertrda.

MEDVERKANDE
Detaljplanen har utarbetats inom stadsbyggnadskontoret i samarbete med be-
stillaren Klévern AB och i samrad med Lars Svensson och Elisabet Elfstrém,

exploateringskontoret.

Malin Olsson Agneta Larsson
Planchef Planarkitekt
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STADSBYGGNADS -
KONTORET GENOMFORANDEBESKRIVNING  1(2)
Planavdelningen 2009-04-29 S-Dp 2008-14572-54
Agneta Larsson

Tfn 08-508 265 44

Forslag

Detaljplan for

del av Isafjord 1 m m
i stadsdelen Kista

i Stockholm

S-Dp 2008-14572-54

HANDLINGAR
Planen bestér av plankarta med bestimmelser, planbeskrivning samt denna

genomfdrandebeskrivning.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidsplan
Féljande tidplan géller preliminért for det fortsatta planarbetet:

Planremiss kv 2/2009
Betdnketid kv 3/2009
Antagande kv 3/2009

Ansvarsfordelning
Byggherren utfor och bekostar alla &tgirder inom kvartersmark.

Staden svarar for atgirder inom allmén platsmark och for bygglov.

Lantméterimyndigheten svarar for erforderlig fastighetsbildning. Genomford
fastighetsbildning &r en forutsétining for att £a bygglov.

Avtal
Overenskommelse om exploatering kommer att tecknas mellan staden och

Kldvern AB avseende atgérder inom Gronlandsgatan och Torshamnsgatan som
kan bli aktuella for projektets genomftrande.

Genomférandetid
Genomforandetiden slutar 5 &r efter att planen vunnit laga kraft,

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markiigoférhdillanden
Planomréidet omfattar del av fastigheten Isafjord 1 och delar av fastigheten

Akalla 4:1. Fastigheten Isafjord 1 &gs av Klévern AB. Fastigheten Akalla 4:1
dgs av staden.
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Fastighetsplan
Fastighetsplan saknas inom planomrédet och bedéms ej nodvindig. Fastighets-

bildning kan ske med detaljplanen som grund.

Fastighetsbildning m m
Genom avstyckning frén fastigheten Isafjord 1 bildas en ny fastighet for kontor

och industri med mdjlighet till handel i bottenvéning.
TEKNISKA FRAGOR

Anslutning till vatten- och avloppsniit,
Fastigheten &r ansluten till stadens vatten- och avloppsniit.

Energi
De nya byggnaderna kommer att utforas s att krav for europeisk energimérk-

ning av byggnader enligt konceptet “Green Building” uppfylls.

EKONOMISKA FRAGOR

Projektet innebér kostnader for staden nér Gronlandsgatan byggs om fidn buss-
gata till allmén gata mellan Hans Werthéns gata och Gronlandsparken och med
en provisorisk véndplan vid Gronlandsparken.

MEDVERKANDE
Vid upprittande av genomforandebeskrivningen har samrad skett med Lars

Svensson, exploateringskontoret.

Malin Olsson Agneta Larsson
Planchef Planarkitekt



Bilaga nummer 2
Till tjansteutl./mem
av den glz gEPTEHEEEM?

Dnr E2009-5/2- 06787

Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Klévern Disa AB, org.nr.556708-7340, nedan kallad Bolaget, har under de
forutsattningar som anges i § 4.2 nedan tréffats foljande

Exploateringsavtal
inom del av fastigheten Isafjord 1

§1

MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

1.1 Markégande
Bolaget avser att uppfora ny bebyggelse for kontor, industri och handel inom det
omréde, nedan kallat Exploateringsomrddet, som r markerat med réd begrénsnings-

linje pé bilagt utbyggnadsforslag, Bilaga 1. Exploateringsomrédet utgtr del av
fastigheten Isafjord 1, som &gs av Bolaget, samt del av fastigheten Akalla 4:1, som &gs

av staden.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig dmsesidigt att verka for att detaljplan f6r Isafjord 1 mm antages
och vinner laga kraft i huvudsaklig dverensstimmelse med detaljplaneférslag Dp 2008-
14572-54, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 2. Det
geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen bendmns nedan Planomradet.

§2
FASTIGHETSBILDNING MM

2.1 Fastighetsbildning
Utbyggnaden inom Exploateringsomrédet kommer att ske i etapper. Nya fastigheter for
kontor och industri med m&jlighet till handel i bottenvéning kan bildas genom

avstyckning fran fastigheten Isafjord 1.

Bolaget anstker om erforderlig fastighetsbildning och svarar for kostnaden for denna,

2.2 Gatukostnader och anléggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal & Bolaget sasom dgare till fastigheten Isafjord 1
befriat frén gatukostnadsersitining enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for
framtida forbitiringar av gator eller andra allménna platser med détill horande

anordningar.
( |



25

Bolaget svarar for alla kostnader ( anslutning av vatten- och avlopp, el och fjérrvérme
mm) inom den del av Exploateringsomrédet som utgérs av fastigheten Isafjord 1.

2.3 Markf6roreningar
Bolaget ansvarar for arbeten och kostnader for att sanera marken inom
Exploateringsomrédet i den omfattning som kriivs for att marken ska kunna anvéndas i

enlighet med Detaljplanens bestdmmelser.

§3
GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan
Staden och Bolaget skall uppritta en huvudtidplan f6r samordning av utbyggnaden for
allmén platsmark och kvartersmark.

3.2 Kommunala anldggningar

Fastigheten Isafjord 1 grénsar mot Torshamnsgatan och Grénlandsgatan.
Inom Exploateringsomradet ska fsljande anléggningar, som pd Bilaga 1 skrafferats med
16tt, projekteras och byggas av Staden men bekostas av Bolaget genom

exploateringsbidrag.

Torshamngatan, se Bilaga 1.
Exploateringsbidrag: Tremiljoner (3 000 000:-) kronor i penningvérde 2009-07-01.

Gronlandsgatan, se Bilaga 1
Exploateringsbidrag: Tremiljoner (3 000 000:-) kronor i penningvérde 2009-07-01.

Anlidggningarna byggs ut enligt stadens gatugestaltningsprogram for Kista.

Exploateringsbidragen for Torshamnsgatan respektive Gronlandsgatan skall erléggas till
Staden senast 30 dagar efter den dag da bygglov beviljats fér ny bebyggelse i enlighet
med Detaljplanen, som medfor att respektive gatudel behdver byggas ut.

Exploateringsbidragen ska omriknas till penningvérdet vid den tidpunkt da de forfaller
till betalning genom anvéindning av konsumentprisindex eller index som kan komma

ersétta det.

3.3 Befintlig vegetation och park

Allméin platsmark
Bolaget ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstréid samt annan vegetation intill

Exploateringsomradet inte skadas under den tid exploateringen genomftrs, Bolaget

skall skydda trid och vegetation p4 ett betryggande sétt genom att avgrdnsa dem med ett

stabilt tvA meter hogt staket. Bolaget ansvarar for att Bolaget, eller nigot foretag som

Bolaget anlitar, inte p4 négot sitt nyttjar denna mark utan skriftligt tillstdnd fran Staden. |/
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Vid 6vertridelse skall Bolaget utge vite med 50 000 kronor per skadat trid, (géller nér
stammens diameter > 10 cm métt 1 m ovan mark). Vid annan skada ansvarar Bolaget

for att reparera skadan, eller for att bekosta Stadens reparation av skadan. Om Bolaget
nyttjar park- och naturmark samt gatuplanteringar intill Fastigheten utan tillsténd skall

Bolaget utge vite i enlighet med § 3.4 nedan.

3.4 Byggetablering
Bolaget forbinder sig att i god tid fore byggstart samrada med Staden om vilka ytor,
som behdvs for byggetablering och under hur lang tid dessa behdvs.

Uppléatelse av allmén plats for byggetablering kréver polistillstdnd och debiteras enligt

taxa.

Bolaget skall med ett stabilt tvd meter hogt staket avgrénsa Exploateringsomréadet och
av Staden anvisad byggetableringsyta. Bolaget skall tillse att Bolaget, eller av Bolaget
anlitad entreprendr haller sig inom Exploateringsomradet och av Staden anvisad
byggetableringsyta. Om s4 ej sker och detta har papekats av Staden skall vite skall utga
med 100 kronor per pabérjad vecka och kvadratmeter mark som Bolaget eller dess
entreprendrer nyttjar utanfér Exploateringsomradet och av Staden anvisad

byggetableringsyta.

3.5 Program for milj6anpassat byggande

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for miljdanpassat byggande.
Programmet har tagits fram i samarbete mellan staden och Stockholms
Byggmistarefrening 2005. Anvéndning av programmet dr frivilligt. Programmet och

dess bilagor finns pa Stadens webbsidor.

3.6 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig Bolaget, genom
val av byggnadsmaterial, att inte fororena Exploateringsomrédets dagvatien med
tungmetaller eller andra miljogifter, samt att omhénderta detta dagvatien inom
Exploateringsomradet genom exempelvis infiltration i marken. Ar det enligt Stadens
eller den Staden stter i sitt stilles beddmning inte mojligt eller Jimpligt ait infiltrera
dagvattnet, far detta efter fordrdjning enligt Stockholm Vattens AB:s anvisningar,

avledas frén Exploateringsomradet.

3.7 Tillgdnglighet i utemiljé

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Exploateringsomradet folja
Stadens program: ”Stockholm en stad fér alla — Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig
och anvindbar utemiljs” (Gatu- och fastighetsnmnden 2001-05-29). Bolaget har tagit
del av detta program. Bolaget skall dérvid utse en person som ansvarar for att
programmet foljs frdn projektering till firdigt bygge.

Bolaget skall skriftligen till Staden anméla och motivera eventuella avvikelser frén
programmet. Avvikelserna skall godkénnas av Staden. m |
\, k
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3.8 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget skall sinda in resultatet av alla geotekniska undersokningar som genomfors

inom Planomradet till stadens geoarkiv.

3.9Avfallshantering
Bolaget har tagit del av Stockholms stads riktlinjer ”Projektera och bygg for god

avfallshantering”.

§ 4
OVRIGA VILLKOR

4.1 Overlatelse av exploateringsavtalet

Bolaget forbinder sig vid vite av 6 000 000 kronor i penningvérde 2009-07-01 tillse att
vid 6verlatelse av dganderitten till fastighet eller del av fastighet inom
Exploateringsomradet tillse att de nya dgarna dvertager samtliga forpliktelser enligt
denna ¢verenskommelse genom att i respektive avtal angdende Gverlételse infora

foljande bestdmmelse:

*Koparen forbinder sig vid ett vite av 6 000 000 kronor i penningvérde 2009-07-01, i av
Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och Bolaget

tréffat exploateringsavtal rérande del aqv fastigheten Isafjord 1 daterat
...................... Exploateringsavtalet bifogas i avskrift. Koparen ska vid dverlatelse

av dganderitten tillse att varje efterféljande dgare binds vid verenskommelsen, vilket
ska fullgdras genom att denna bestimmelse, med i sak oforéndrad text intages i
verlatelsehandlingen. Sker ej detta ska képaren utge vite till Stockholms stad med

6 000 000 kronor i penningvérde 2009-07-01. Motsvarande ansvar ska &vila varje ny

kopare.

Vitet ska omréknas till penningvirdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma ersétta det.”

Om Bolaget skall utge vite enligt denna paragraf skall vitet omréknas till penningvérdet
vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéndning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma ersétta det.

4.2 Avtalets giltighet
Detia exploateringsavtal dr till alla delar forfallet utan erséttningsedtt f6r ndgondera

parten om inte

dels Stockholms exploateringsnimnden senast 2009-12-31 godkénner
exploateringsavtalet genom beslut som senare vinner laga kraft,

stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullméktige antar ny detaljplan enligt § 1.2

dels
senast 2009-12-31, genom beslut som senare vinner laga kraft, A1 \_/
I



Bolaget dr medvetet om

att

5(5)

stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska féregds av samrdd med dem som berdrs av

planen och andra beredningsatgirder. Bolaget &r dven medvetet om att sakégare
har riitt att anfora besvir mot beslut att antaga detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan provas av lansstyrelsen och regeringen samt bli

foremal for rattsprévning,

att detta avtal inte &r bindande fér kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun
genom dess exploateringsndmnd

( )
( )
Bevitinas

C )
RS )
BILAGOR

Stocklelu 15/ 2007
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1. Utbyggnadsforslaget med Exploateringsomrédet markerat.

2. Detaljplanekarta
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