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	Områdesnämnden Sicklaön




Startpromemoria för detaljplan för Sicklaön 83:22 m fl., Sickla Köpkvarter och del av Sickla Industriområde, Nacka kommun

Förslag till beslut 

1. Områdesnämnden tillstyrker startpromemorian

2. Områdesnämnden bedömer att planförslaget inte kommer att innebära en betydande miljöpåverkan

Bakgrund och sammanfattning

Fastigheten Sicklaön 83:22, med bland annat Sickla Köpkvarter, ägs av Ljungberggruppen AB genom det helägda dotterbolaget, Sickla Industrifastigheter KB. Fastigheten omfattar totalt ca 17 ha. LjungbergGruppen har i samråd med Planenheten tagit initiativ till detta ärende. Bakgrunden är fastighetens fortsatta utveckling och de problem som uppstår genom att byggrätten regleras av äldre inaktuella industristadsplaner och nyare detaljplaner för handel som inte medger fortsatt expansion.  

Utvecklingen av fastigheten har hittills genomförts genom om och tillbyggnad av befintliga äldre industrihus, av begränsade rivningar samt av ett antal större nybyggnader. Samtidigt har stora investeringar gjorts i infrastruktur som cirkulationsplatser, infarter, parkeringsytor och parker som Marcusplatsen. 

För närvarande pågår fyra större projekt, Nya handelshuset på före detta biotomten vid Planiarondellen, Växthuset vid Evenemangsplatsen, ny restaurang i den så kallade Fallhammaren vid Gillerondellen samt inredning av 5 biosalonger i Dieselverkstaden.

När Nya Handelshuset öppnar våren 2007 kommer bland andra Systembolaget och ONOFF att flytta till det nya huset. Därmed frigörs lokaler och mark mellan Evenemangsplatsen och Sickla station för utveckling av Sickla Galleria i en andra etapp med ny entré mot stationen och om möjligt via en ny gångbro över spåren och Värmdövägen till Alphyddan.

Gallerian II kan omfatta cirka 12 000 m2 bruttoarea (BTA) butiker i två plan med parkering i plan 3 och 4 som nås från Sickla Industriväg. Många företag har uttryckt intresse för etablering i en andra galleriaetapp. Med ny gångbro och ny parkeringslösning förbättras Sicklas kontakt med Nackabussarna, Värmdövägen, Saltsjöbanan och Alphyddan.

Gallerian II kräver ny detaljplan och i samband med detta föreslås att fastigheten som helhet får en ny samordnad detaljplan som skapar förutsättningar för fortsatt utveckling av Sickla utan ständiga planändringar. Detaljplanen utformas så att den medger fortsatt utveckling av Sickla som centrumområde och mötesplats för arbete, kultur, handel och eventuellt också bostäder om detta bedöms som lämpligt i någon del. 

Planarbetet bedrivs med målsättningen att Gallerian II kan öppnas under år 2008. LjungbergGrupppen arbetar också för att under det närmaste åren påbörja utbyggnad av ytterligare en större nybyggnad för kontor.

Ärendet

LjungbergGruppen köpte Atlas Copcos fastigheter i Sickla i slutet av 1997. Arbetet med förnyelse av området har nu pågått i drygt åtta år med utgångspunkt från målsättningen att området ska utvecklas till – 

· en mötesplats för arbete, kultur, handel och service

· ett attraktivt arbetsområde med moderna lokaler och goda kommunikationer 

· ett handelsområde med god miljö och god kollektivtrafik 

· ett öppet område i nära kontakt med omgivande bostäder och verksamheter 

Detaljplaner har upprättats för östra delen av fastigheten för att bekräfta handelsverksamheten i plan, för parkeringsdäcket vid Elgiganten samt för Sickla Galleria. 

Detaljplanerna har i huvudsak fullföljts bortsett från att planerad större biografanläggning inte genomförts. Istället byggs nu en biografanläggning i Dieselverkstaden som komplement till etablerade kulturverksamheter vid Marcusplatsen samtidigt som utbyggnad av ett hus för volymhandel byggs på platsen för det tidigare bioprojektet. Nya handelshuset, som den nya byggnaden benämns, kommer att stå färdigt våren 2007. 

Förändringarna innebär att gällande detaljplans bestämmelse för handelsändamål har uppnåtts, vilket innebär begränsningar för fortsatt utveckling inom området. Samtidigt har handel, hantverk och kultur etablerats inom fastighetens västra delar som regleras genom ej aktuell äldre industristadsplan. För att undanröja planhinder för fastighetens fortsatta utveckling upprättas ny detaljplan för hela fastigheten med samordnade bestämmelser för markanvändning och markutnyttjande med inriktning mot fortsatt utveckling av ett modernt stadscentrum och köpkvarter.

Syfte och mål

Avsikten med detaljplanen är att möjliggöra fortsatt utveckling av fastigheten med samma inriktning som hittills. Genomförda projekt har omfattat modernisering av i stort sett samtliga befintliga byggnader inom fastigheten. Ett fåtal byggnader har rivits. De rivningar som utförts har gjorts för att öppna upp området mot omgivande bostadsstadsdelar och för att utveckla områdets infrastruktur med nya tillfarter, parkeringshus mm. Samtidigt har stora markytor rustats upp för parkering men också för rekreation vid Marcusplatsen. 

För närvarande pågår fyra större om- och nybyggnadsprojekt. 

1. Nya handelshuset innehåller preliminärt cirka 20 500 m2 BTA för butiker, restaurang, bowling, allmänna galleriaytor och teknikinstallationer. Till detta kommer cirka 500 nya parkeringsplatser i garage med angöring vid byggnadens entré. För att samordna parkering och öka sambandet mellan Nya handelshuset och huset Plania med bland annat ICA byggs en bro över Siroccogatan vid parkeringsdäckets nuvarande fasad mot Planiavägen. 

2. Vid Evenemangsplatsen byggs ett mindre ”Växthus” med butiker och servering med drygt 1000 m2 BTA. Huset kommer att sluta Evenemangsplatsen till ett större samlat torg med parkering samtidigt som verksamheten kompletterar Smedjegatan som ett inredningsstråk med försäljning av växter mm. 

3. I hus 414, Fallhammaren, öppnar under maj månad i år en restaurang som kommer att vända sig in mot området men också ut mot Järlaleden. Avsikten är att restaurangen ska hålla kvälls- och helgöppet, vilket bidrar till att området kommer att vara befolkat även kvällstid.

4. På samma sätt kommer Astorias nya biograf, med fem salonger i Dieselverkstaden med sammanlagt 600 platser, att bidra till att området befolkas kvällstid.

Nyligen har också Phonehouse huvudkontor, Svensk Möbelcenter och Design- gymnasiet etablerats inom området. Målsättningen är att fortsätta att utveckla området genom aktiv förvaltning med om-, till- och nybyggnader för etablerade och nya företag och verksamheter inom såväl handel, service som arbete. Det kan också vara intressant att pröva om området lämpar sig för bostäder i någon omfattning.

Efter det att ONOFF och Systembolaget flyttat till Nya handelshuset våren 2007 är målsättningen att påbörja utbyggnad av Gallerian etapp II som omfattar totalt cirka 12 000 m2 BTA, vilket motsvarar ett nettotillskott av cirka 9000 m2 BTA galleriahandel. Av den totala ytan utgör cirka 9 000 m2 uthyrningsbar butiksyta. Gallerian etapp II får entréer mot Evenemangsplatsen, Järnvägsgatan och Sickla station. Möjligheten att ordna en gångbro över Saltsjöbanan och Värmdövägen till Alphyddan utreds och tas om den bedöms genomförbar med i detaljplanen. Parkeringsbehovet tillgodoses genom två plan parkering på taket över galleriautbyggnaden, som nås från ny infart från Sickla Industriväg. Målet är att Gallerian II ska kunna öppna under år 2008.

Målet är också att under år 2007 – 2008 genomföra ytterligare ett större kontorsprojekt inom fastighetens västra delar efter Järlaleden, Atlasrondellen eller Sickla Industriväg. Några aktuella projekt finns inte att redovisa men tidigare utarbetade skisser illustrerar detaljplanen i dessa delar.

Preliminär avgränsning

Detaljplanen omfattar fastigheten Sicklaön 83:22 med anpassning till pågående detaljplan, betecknad N2, inom projekt Danvikslösen vid Sickla station. Planen omfattar en mindre del av Saltsjöbanans och Värmdövägens område för en gångbro från Sickla galleria etapp II till Alphyddan. Området avgränsas i övrigt av Järlaleden, Planiavägen, Saltsjöbanan och Sickla Industriväg. Totalt omfattar planen cirka 17 ha. 

Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer


Planen berör inga Riksintressen eller strandskyddsområden. Järlaleden är statlig väg men inte längre primär eller sekundär transportväg för farligt gods.

Nacka översiktsplan 2002 antogs av kommunfullmäktige 2002-10-14. I översiktsplanens geografiska rekommendationer sägs bland annat följande: ”För området gäller fördjupad översiktsplan för Sickla.” Fördjupad översiktsplan för Sickla, antogs av kommunfullmäktige 1998-12-14 för den södra delen omfattande bland annat aktuell fastighet. 

I den fördjupade översiktsplanen redovisas fastigheten för verksamheter och bostäder i sin västra del och för bostäder, handelsverksamheter och övriga verksamheter i delen öster om och inklusive Luftverkstaden. Områdets kulturhistoriska intresse framhålls särskilt för Marcusplatsen och omgivande byggnader, Dieselverkstaden med flera.

För fastighetens västra del gäller äldre industristadsplaner S 230 och S 347 med senare tillägg vid Atlasrondellen Dp 337. Planerna anger en högsta byggandshöjd till +50 respektive +55 över nollplanet och ett exploateringstal av e=1.5 vilket kan uppskattas innebära en byggrätt av 105 000 m2 BTA. 

För handelsområdet gäller detaljplan Dp 238 som vann laga kraft 2000-06-28, med senare ändring för parkeringsdäck, Ädp 274, samt Dp 324 för Sickla Galleria, laga kraft 2004-01-09. Planerna anger Centrumändamål med en exploatering av e=1, vilket motsvarar ca 110 000 m2 BTA exklusive garage. Planerna anger också en begränsning av handelsverksamheten till 55 000 m2 BTA vilket innebär en begränsning för fortsatt utveckling av fastigheten. Att gränsen för handelsverksamhetens utveckling nu nåtts hänger samman med att det i detaljplanen förutsatta biografprojektet ej fullföljts och ersatts av nu pågående utbyggnad av Nya handelshuset. En annan förklaring är att Sickla Köpkvarter blivit en stor framgång med ökande intresse från kunder att handla och företag att etablera sig i Sickla.

Ny detaljplan föreslås redovisa hela fastigheten som ett Centrumområde för arbete, bostäder, kultur och handel. Fastigheten ges en motsvarande skyddsbestämmelse som i gällande plan för att säkerställa områdets kulturhistoriska värden. Exploateringsnivån anges till en nivå likartad dagens nivåer. En parkeringsnorm för fastigheten läggs fast, som också ska redovisa hur beräkningar kan ta hänsyn till så kallad flytande parkering och samordningsvinster mellan kundparkering och parkering för övrig markanvändning. 

Planen utformas generell så att behov av förnyade planprövningar under de kommande åren så långt som möjligt undanröjs.

Planarbetets bedrivande 
Planarbetet avses bedrivas i en projektgrupp med representanter från berörda i kommunen i ett nära samarbete med markägaren och dennes konsulter.

Planeringsförutsättningar

Förutsättningarna för detaljplanen har utretts och dokumenterats i tidigare planarbeten vilket bland annat omfattar följande:

· markföroreningar

· befintlig bebyggelse inklusive noggrann kulturhistorisk bedömning

· inventering av och säkerställande av värdefull vegetation, t.ex. eken vid Siroccogatan, träden mm inom Marcusplatsen och efter Sickla Industriväg

· geotekniska förhållanden

· djupbyggnadsbestämmelser och hänsyn till provgruvan under fastighetens västra delar

Följande frågor är av särskild betydelse i detaljplanearbetet:

· Utformning av Gallerian etapp II inklusive eventuell gångbro och ny infart från Sickla Industriväg. Ett gestaltningsprogram upprättas som omfattar Gallerian etapp II. Övrig framtida bebyggelse behandlas i samband med framtida bygglovansökningar

· Övergripande trafikutredningar och eventuella åtgärder för ökad framkomlighet på Sickla Industriväg 

· Förnyade bedömningar av trafikbuller och miljökvalitetsnormer. Mot bakgrund av tidigare planer och utredningar samt att planändringen har mer administrativ karaktär och inte innebär en ökad exploatering samt att planen inte bedöms innebära betydande miljöpåverkan kommer en miljöredovisning att upprättas.

· Genomförande och ekonomi. Plan- och exploateringsavtal ska upprättas mellan kommunen och fastighetsägaren. Tidigare exploateringsavtal omfattar hela fastigheten. Nytt exploateringsavtal påverkas av planens utformning och omfattning. 

Preliminär tidsplan

Planarbetet bedrivs med målsättningen att byggstart för Gallerian II ska kunna ske så att denna etapp kan öppnas våren 2008

Planenheten

Micaela Lavonius

Tord Runnäs

Planchef
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