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STARTPROMEMORIA 

Förslag till beslut

Kommunstyrelsen godkänner rubricerad startpromemoria samt detaljplaneavtal.

Bakgrund och sammanfattning

Fastigheten 107:3 ligger centralt i Finntorp med ett exponerat läge mot Värmdöleden. Byggnaden uppfördes i slutet av 1950-talet för Esseltes grafiska industri. Byggnaden rymmer ca 15 000 m2. I dag används lokalerna för kontor, lager och restaurang. Fastigheten ägs av AB Sofieberg. 

Sofieberg ser idag en ökande efterfrågan på kontors- och verksamhetslokaler och vill därför pröva en planläggning för att möjliggöra en kompletteringsbebyggelse i fem huskroppar som kan inrymma 2500 arbetsplatser samt ett bostadshus med ca 40 lägenheter. Förslaget omfattar även mark som ägs av Bostadsrättsföreningen Bergängen respektive Nacka kommun. 

Det råder idag brist på parkeringsplatser inom området. Förslaget omfattar två nya garage som under mark för att tillgodose parkeringsbehovet för såväl befintlig som tillkommande bebyggelse.

För Finntorp pågår ett arbete med en fördjupad översiktsplan där bland annat markanvändning, befolkningsstruktur, bebyggelsestruktur, trafik- och parkeringssituation och natur/vegetation ska utredas. Programmet ska föreslå tänkbara utvecklingsområden för bostäder och verksamheter. 

Det är av stor vikt att arbetet med den fördjupade översiktsplanen och detaljplan för Sofieberg sker parallellt av hänsyn till helheten i Finntorp.

Frågor som ska studeras särskilt är trafikförsörjning, parkering, stads- och landskapsbild, buller och emissioner.

Syfte

Syftet med planläggningen är att pröva lämplig kompletteringsbebyggelse för Sofiebergs ökande behov av lokaler och den ökande efterfrågan på bostäder inom området. 

Planområdet (förslag till planavgränsning, se bilaga 1)

Planområdet omfattar fastigheterna Sicklaön 107:3, 105:1 och del av 40:11. Området är beläget i Finntorp centrum, vid Ryssviksvägen och gränsar i norr mot Värmdöleden.

Gällande planer m.m.

Största delen av området omfattas av detaljplan S 241, laga kraft 28/12 1973. I denna är området planlagt för industriändamål.  Övriga delar omfattas av detaljplan S 1, laga kraft 16/12 1949. 

I översiktsplan 91 har Finntorp betecknats som befintligt bebyggelseområde utan konkurrerande allmänna intressen. 

”Markområden med befintlig bostadsbebyggelse utan anspråk från andra allmänna intressen skall i fortsättningen användas för bostadsändamål. Nuvarande bostäder bör ej ersättas med eller omvandlas till arbetsplatser. I störda lägen kan dock en sådan omvandling prövas. Ett visst nytillskott av bebyggelse för icke störande arbetsplatser kan också vara möjlig. I övrigt eftersträvas en god sammansättning av offentlig och kommersiell service, lekplatser, rekreationsområden för aktiviteter i olika anläggningar och friområden.

Förtätningar bör ske så att de anpassas till omgivande miljö vad gäller natur, stadsbild och byggnadsutformning. Mer omfattande kompletteringar bör grundas på en områdesanalys i samband med bostadsförsörjningsprogram eller områdesplanering, för att få en varierad befolkningssammansättning. I områdesanalysen skall speciellt tillgänglighet och service för äldre och handikappade studeras.”

Programfrågor

Följande frågor är av särskild betydelse i planarbetet:

Tillkommande bebyggelse

I bifogad idéskiss, bilaga 2, redovisas en idé till bebyggelse där strävan är att tillföra nya kvalitéer för de omkringliggande fastigheterna med en mer stadsmässig och sammanhållen miljö kring Finntorps centrum. Bebyggelsen kan totalt rymma ca 2500 nya arbetsplatser och ca 40 lägenheter. 

Natur, vegetation och närmiljö

Befintliga värden i natur och vegetation ska utredas såväl med hänsyn till rekreation och närmiljö som till de ekologiska sambanden.

Trafik, angöring, parkering

Området angörs via Gamla Värmdövägen och Finntorpsvägen genom Finntorps centrum. Detta är även huvudangöring till övriga delar i Finntorp. Det är därför av stor vikt att en trafikutredning genomförs för att klargöra förutsättningarna för den ökning i trafikmängd som förslaget medför. 

Tidigare verksamheter har genererat en stor andel tung trafik. Föreliggande förslag till bebyggelse omfattar i huvudsak kontorslokaler. Transporterna kommer därför i huvudsak utgöras av arbetsresor och en viss del besökande till arbetsplatserna. 

Finntorp har ett mycket strategiskt läge i förhållande till kollektiva färdmedel. Genom en aktiv företagspolicy kan andelen kollektivt resande öka och antalet fordonsrörelser genom centrum minska. 

Buller- och luftföroreningar 

Området är bullerstört från Värmdöleden. En bullerutredning måste  utföras för att säkerställa godtagbara bullernivåer för de tilltänkta byggnaderna. 

På grund av närheten till Värmdöleden kan området i viss mån besväras av luftföroreningar. För att undvika detta bör stor vikt läggas vid studier av bebyggelseplaceringen så att en ventilering inom området säkerställs.

VA/dagvatten

Befintlig bebyggelse är ansluten till det kommunala vatten- och avloppsnätet. En VA-utredning bör utföras för att säkerställa kapaciteten för föreslagen bebyggelse. Dagvatten förutsätts så långt möjligt omhändertas lokalt.

Service

I Finntorp finns livsmedelsbutik, ett antal restauranger, bibliotek m.m. I närområdet finns också daghem och skolor. Genom att komplettera med lokaler och bostäder inom området förbättras underlaget för befintliga verksamheter vilket har en positiv påverkan på Finntorps som stadsdel. 

Genomförandefrågor

I samband med planprocessen och arbetet med den fördjupade översiktsplanen ska fördelningen av gemensamma kostnader inom området utredas.

Planarbetets uppläggning

I det planavtal som följer denna start-PM, bilaga 3, finns en uppgörelse mellan intressenterna och Nacka kommun, som ger kommunen rätt att få ersättning för nedlagt arbete. Planavtalet reglerar även arbetsfördelningen mellan parterna. I huvudsak ansvarar Sofieberg för framtagandet av handlingar och illustrationer. Miljö & Stadsbyggnad ansvarar för den politiska hanteringen och distribution under samråd, utställning och antagande samt uppföljning under genomförandeskedet.

Planarbetet kommer att bedrivas i samråd med markägaren och dess företrädare, länsstyrelsen, fastighetsbildningsmyndighet, berörda grannar och föreningar inom området,. 

Genomförandefrågor

Kvaliteten i bostäder m.m. ska säkras i ett kvalitets- och miljöprogram som kopplas till exploateringsavtalet. Exploatören svarar för eventuella allmänna anläggningar.

Tidplan 
Planarbetet bör löpa parallellt med den fördjupade översiktsplanen för Finntorp och inledas med ett programsamråd under våren 2002. Remiss- och samråd beräknas kunna ske under hösten 2002, utställning kring årsskiftet 2002/2003 och ett antagande av planförslaget under våren 2003.
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