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STARTPROMEMORIA

@ Bergs gard

I Sammanfattning

Denna startpromemoria avser stadsbyggnadsprojekt pa fastigheten Sickladn 13:83 pa vistra
Sicklén 1 Nacka kommun. Omradet benimns Bergs gard enligt gillande stadsplan fran 1966.

Bergs gard dr centralt och attraktivt beligen dir Nacka stad planeras och stadigt vixer fram.
Omradet ingar ocksa i influensomridet for den nya tunnelbanestrickningen till Nacka
centrum. Bergs gird ingir vidare som en del i Nackas atagande enligt 2014 ars
tunnelbaneéverenskommelse om att uppfora 13 500 bostiader pa vistra Sicklaon, varav cirka
2 000 bostider planeras i Bergs gard. Eftersom kommunen dr fastighetsigare dr omradet
sarskilt relevant i férhéllande till tunnelbaneavtalet eftersom kommunen didrmed kan styra
tidsplan for uppférande av bebyggelse, till skillnad fran pa privatigd mark.

Planarbete for bostider har inletts pa omradet. Bergs gard ingar i en av virldens stOrsta
arkitekttivlingar Europan 13. Tavlingen avslutas i juni och vinnaren utses i december 2015.
Tavlingsbidragen kommer att utgora ett viktigt underlag for stadsbyggnadsprojektet.

Idag bedriver Statoil Fuel & Retail Sverige AB (Statoil) oljedepaverksamhet pa fastigheten
enligt ett tomtrittsavtal fran 1958. Kommunen har sagt upp Statoil f6r avflytt senast den 31
december 2018. Uppsiagningen har klandrats av Statoil och det pdgar rittsprocesser i
domstol mellan kommunen och Statoil som dnnu inte ar slutligt avgjorda. En positiv utgang
tor kommunen ir en forutsittning for dndrad markanvindning och bostadsbebyggelse 1
Bergs gard.

2 Inledning och bakgrund

Stockholmsregionen vixer kraftigt och behovet av nya bostidder dr mycket stort. Nacka
kommun tar sitt ansvar gentemot den viaxande befolkningen i Stockholmsregionen genom
att planera och genomféra ny bebyggelse i kommunen. En tit och blandad stad pé vistra
Sicklabn dr en av de viktigaste strategierna i Nackas oversiktsplan frin 2012. Genom
torverkligandet av Nacka stad, dir Bergs gard ingar, vaxer vistra Sicklabn samman med
Stockholm 1 enlighet med intensionerna i den regionala utvecklingsplanen (RUFS 2010).
Utvecklingen av Nacka stad mojliggdrs genom den 6verenskommelse som triffats mellan
staten, Stockholms lins landsting och ett antal kommuner, daribland Nacka, om utbyged
tunnelbana ("Tunnelbaneavtalet”). Enligt 6verenskommelsen ska tunnelbanan vara utbyggd
till Nacka centrum ar 2025 i ett forsta steg.

Denna starpromemoria avgransar sig till fastigheten Sicklaén 13:83, 1 detaljplanen benimnd
Bergs gird, och omfattar cirka 15,6 hektar mark. Bergs gard dr centralt och attraktivt
beligen pa vistra Sickladn i det som kommer att bli Nacka stad. Fastigheten ligger inom
influensomradet f6r den nya tunnelbanestrickningen med nirhet till den
tunnelbaneuppgiang som planeras norr om vag 222 och vars upptagningsomrade bland
annat ar Bergs girds kommande bostadsbebyggelse. I Tunnelbaneavtalet har kommunen
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atagit sig att 1 utbyte mot tunnelbana uppfora 13 500 bostider pa vistra Sickladn, varav
cirka 2 000 bostader i Bergs gard.

En avgorande forutsittning for den planerade bostadsbebyggelsen pa Bergs gard ar dock att
den nuvarande markanvindningen, som har sin grund i det tomtrittsavtal som Kommunen
ingick med Statoil (ddvarande Svenska Esso AB) 1958, upphor. Statoil bedriver idag
oljedepaverksamhet pa fastigheten vilket innefattar tunga transporter som firdas savil
igenom som 1 direkt anslutning till det som kommer utgora ett stadsomrade.

Nackas kommunfullmiktige beslutade den 23 september 2013 att tomtrittsavtalet med
Statoil skulle sigas upp for avflytt den 31 december 2018. Statoil har direfter stimt
kommunen och hdvdat att uppsigningen ar ogiltig samt att kommunen inte har tillrickliga
skil f6r uppsagningen. Rittsprocesserna pagar samtidigt som kommunen ir i full ging med
att planera for en framtida andrad markanvindning och bostadsbebyggelse med cirka 2 000
bostader i Bergs gird i enlighet med Tunnelbaneavtalet.

Kommunen deltar med omradet Bergs gird 1 en av virldens storsta arkitekttivlingar
Europan 13. Bergs gard ir en av tva svenska tivlingstomter och har temat: ”Nacka from oil
to City.” Avsikten dr att stadsbyggnadsprojektet ska utformas bland annat utifran resultatet i
arkitekttavlingen. Tévlingen avslutas i juni och vinnaren utses efter ett omfattande
juryarbete i december 2015.

3 Syfte och mal
3.1 Projektets Syfte

Projektets 6vergripande syften ar att:

e forindra markanvindningen inom omradet sa att utbyggnaden av Nacka stad kan
torverkligas och tunnelbaneutbyggnaden till Nacka far den effekt som efterstrivas.

e Bergs gard ska utgora en integrerad del av en attraktiv framtida stadsmiljé och att
mojliggora for cirka 2 000 nya bostider och nya verksamheter inom omradet.

Dessa syften dr en del av fullgérandet av stadsbyggnadsstrategierna i kommunens
oversiktsplan fran 2012. Projektomradet ingar i vastra Sickladn didr kommunen ska skapa en
tit och blandad stad samt uppna ett komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka.
Stadsbyggnadsstrategierna moter utmaningarna och ger kommunen méjlighet att uppna ett
stort antal av mélen som fastslas i 6versiktsplanen.

3.2 Projektets Mal

Projektets mal ar:
e att mojliggdra uppforandet av ny bebyggelse for bostidder och verksamheter.
e att markanvisa kommunal mark pad ett marknadsmassigt och ansvarsfullt sitt.

e att skapa fOrutsittningar for en god stadsmiljé och genomférbart omrade som efter
utbyggnaden av Nacka stad kommer att vara del av ett viktigt centrum bade f6r
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boende, handel och kontor samt 4dven besokare fran andra delar av kommunen och
stockholmsregionen.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer for hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna 4r att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggandet och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For detta
stadsbyggnadsprojekt har foljande malomraden prelimindrt valts ut som prioriterade i detta
tidiga skede, vilka dock kan komma att andras vid framtagande av detaljplan.

o Effektiv mark- och resursanvindning
¢ Energieffektivt och sunt byggande

o Hallbart resande

e Dagvatten som renas och filtreras

3.3 Projektets bakgrund

Bergs gard dr centralt och attraktivt beldgen dir Nacka stad planeras och stadigt vixer fram.
Omradet ingir ocksd i influensomradet for den nya tunnelbanestrickningen till Nacka
centrum.

Statoil bedriver idag oljedepaverksamhet pd fastigheten enligt ett tomtrittsavtal mellan
kommunen och Statoil fran 1958. Kommunen har sagt upp avtalet for avflytt senast den 31
december 2018.

Tunnelbaneavtalet fran januari 2014 innebdr bland annat f6r Nackas del att tunnelbanans
blaa linje forlings fran Kungstridgarden till centrala Nacka. Det innebir ocksa dtagande
fran kommunens sida att ansvara for att cirka 13 500 bostider uppfors pa vistra Sicklaon till
ar 2030. Omvandlingen av Bergs gard fran industriomrade till bostadsomrade ingar 1 det
underlag som lag till grund f6r Tunnelbaneavtalet. I Stockholmsférhandlingens delrapport
”Utbyggd tunnelbana f6r fler bostader” fran december 2013 (N 2013:01) éterfinns en karta
som schematiskt visar i vilken geografi avtalade bostider ska tillkomma. Bergs gard
omfattas och cirka 2 000 bostader planeras inom omradet.

Bergs gird idr viktig for att kommunen ska kunna uppfylla sina dtaganden enligt
tunnelbaneavtalet. Detta inte minst eftersom kommunen ir fastighetsigare och dirmed har
makt att styra 6ver tidsplan for bebyggelse tillskillnad fran pa den privatigda marken.

Att fortsatta nuvarande markanviandning skulle innebara att den planerade utbyggnaden av
omradet Nacka Stad inte kommer att kunna genomféras si som planerat och att
utbyggnaden av tunnelbanan inte kommer att fa den effekt som efterstrivas. Varje ny
avtalsperiod enligt tomtrittasavtalet uppgar till fyrtio ar.

Det ir bland annat mot denna bakgrund som Nackas kommunfullmaktige den 23
september 2013 beslutade att tomtrittsavtalet med Statoil skulle sigas upp f6r avflyttning
senast den 31 december 2018. Som skil f6r uppsigningen angavs att kommunen har behov
av fastigheten for att tillgodose regionens behov av bostider och att fastigheten darfor
behovs for bebyggelse av annan art och f6r annan anviandning,.
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4 Plan- och exploateringsarbetet

Projektet syftar i ett forsta skede till att genomféra den paboérjade arkitekttidvlingen Europan
13. Tivlingsbidragen kommer att utgéra underlag for utvecklingen av omradet. Vidare
maste undersokningar av det kommunala markomradet genomféras och forutsittningar
infér kommande markanvisning av omradet utredas.

Eftersom Bergs gird dr stort och antalet bostider som planeras dr manga krivs till en
bérjan ett Gvergripande planeringsarbete av hela omradet. Nir det Overgripande
planeringsarbetet dr klart sker en etappindelning utifran marknadsstrategiska avviganden
och samtidigt tas en limplig avgransning av detaljplaner fram. Preliminart kommer omradet
att delas in i 3-5 detaljplaner varav samtliga kommer att inbegripa markanvisning.

Arbetet med de 3-5 detaljplanerna planeras succesivt starta ndr sanering av omradet har
paborjats och efter att markanvisningsavtal ingitts med exploatorer. Nuvarande
verksamhetsutévare ska sanera marken innan utflyttning. Vid genomférandet av de framtida
detaljplanerna ska allminna anliggningar byggas ut av kommunen och enskilda anlidggningar
inom kvartersmark byggs av respektive exploatoér. Under genomférandeskedet blir
samordning mellan olika entreprenader en viktig del av arbetet.

Inledningsvis fokuseras arbetet frimst pd att utreda omridets forsorjning av teknisk
infrastruktur samt att underséka omradets markforutsittningar infér kommande bebyggelse.
Arbetet omfattar utredning av exempelvis de geotekniska foérutsittningarna for omradet,
trafikutredningar avseende befintlig och tillkommande infrastruktur, VA-utredningar,
miljéutredningar samt utredningar avseende allminna anliggningar. Omradet ligger vid
vattnet och mojligeor darfor kollektivtrafik med bat vilket innebir att samarbete tidigt maste
s6kas med Trafikforvaltningen.

Infér markanvisningarna kommer underlag att tas fram till de exploatérer som vill inga
markanvisningsavtal med kommunen. Exempel pa dessa férutsittningar ir Fundamenta,
gronytefaktor, avfallshantering och milj6forutsittningar.

5 Forutsattningar

5.1 Fastighet/Omrade

Nacka kommun dger fastigheten Nacka Sickladén 13:83. Fastigheten ligger vid Saltsjon
mellan Nacka Strand och Nyckelviken och omfattar cirka 15,6 hektar mark.

Kommunstyrelsen beslutade den 2 september 2013 att ge i uppdrag till mark- och
exploateringsenheten att ansoka om planbesked for bostadsbebyggelse pa fastigheten ifraga.
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott gav mark- och exploateringsenheten samt
planenheten i uppdrag att inleda planarbete f6r bostider pa Sickladn 13:83 genom beslut
den 29 april 2014.
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5.2 Pagaende rittstvister med Statoil

Den 7 november 1958 ingick kommunen ett tomtrittsavtal med Statoil (davarande Svenska
Esso AB) enligt vilket kommunen upplit fastigheten Nacka Sicklaén 13:83 (tidigare
stadsigan nr 2244) frin och med den 1 januari 1959. Andamilet f6r upplitelsen var for
industriell eller annan didrmed jaimforlig verksamhet, till exempel oceanupplag f6r import
och distribuering av  petroleumprodukter jimte dirmed forenlig verksambhet.
Anlidgeningarna i Bergs oljehamn 4dgs och drivs av Statoil Fuel & Retail AB.

En avgorande forutsittning for den planerade bostadsbebyggelsen pa Bergs gird ir att den
nuvarande markanvindningen upphoér. Kommunen har sagt upp Statoil f6r avflytt senast
den 31 december 2018. Statoil har dock 6verklagat uppsigningen och klandrat skilen for
uppsagningen. Rittsprocesserna pagar.

En positiv utging foér kommunen i rittsprocesserna dr en forutsittning for dndrad
markanvindning och bostadsbebyggelse i Bergs gard. Nista avtalsperiod enligt
tomtrittsavtalet Ioper pa fyrtio ar. Kommunen maste dock arbeta utifran forutsittningen att
uppsiagningen ir giltig och att Statoil har avflyttat och sanerat marken enligt tomtrittsavtalet
och gillande lag.

5.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

For omradet giller Stadsplan Spl 39, Bergs gard fran 1966-05-13 som medger oljecisterner,
hamn och service- och administrativa byggnader.

Nackas norra kust, som Bergs ir en del av, omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden. I
framtida planering behover detta och andra riksintressen beaktas. Exempelvis behover
bedémningar géras om vilken paverkan utvecklingen har pa kulturmiljén lings Stockholms
inlopp. Lansstyrelsen bevakar riksintressen och dialog med Linsstyrelsen behévs 1
planeringens olika skeden.

Kommunen har sedan en lingre tid tillbaka planerat att bygga bostider i Bergs gard. Redan i
samband med beslutet om idndrad tomtrittsavgild 1997  beslutade Nacka
kommunfullmiktige att meddela Statoil att en férindrad markanvindning skulle utredas. 1
Nackas 6versiktsplan f6r 2002 angavs att markanvindningen i Bergs gard skulle dndras fran
torvaring av brinsle till bostider. I 2006 ars aktualitetsprovning av 2002 ars Gversiktsplan
(beslut den 9 oktober 2006, § 192) fastslog kommunfullmaiktige att den Overgripande
markanvindningen enligt 6versiktsplanen var aktuell. I samma beslut lyftes ocksa Bergs
gard upp som ett prioriterat sakomrade och framhélls som kommunens framtida
bostadsreserv. Det framholls ockséd att det inte fanns nagon anledning att peka ut nigon
annan markanvindning an den som Oversiktsplanen féreslog, nimligen bostader.

I den nu gillande Oversiktsplanen fran 2012 lyfts ett antal strategier fram for att na ett
langsiktigt héllbart Nacka. En av dessa dr att ”skapa en titare och mer blandad stad pa
vastra Sicklaon”, vilket inkluderar Bergs gird. Nir den gillande 6versiktsplanen var foremal
tor samrid framférde Linsstyrelsen att de ville fa konsekvenserna av en avveckling av
oljehamnen belysta. Dirf6r blev Bergs gard betecknat som utredningsomrade i den antagna
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oversiktsplanen. Sedan 6versiktsplanen 2012 har konsultféretaget WSP utrett méjligheterna
att omlokalisera den verksamhet som Statoil i dag bedriver i Bergs gard. Av WSP:s
slutrapport benimnd ”Stockholmsregionens framtida oljeférsorjning”, daterad den 14
februari 2014, framgar att det finns flera tinkbara alternativa lokaliseringar av
brinsledepaverksamheten. 1 uppféljningen av Oversiktsplanens strategier 2015, beslut i
KSSU 17 mars 2015, konstateras foljande.

"Sedan dversiktsplanen antogs 2012 har konsultforetaget WSP utrett mijligheterna att
ersdtta den verksambet som Statoil i dag bedriver i Bergs gard. Av WSP:s slutrapport
bendmmnd "Stockholmsregionens framtida oljeforsinning”, framgdir att det finns flera
tankbara alternativa lokaliseringar av brinsledepaverksambeten for det fall att Statoil skulle
avveckla sin verksambet i Bergs gard. Slutrapporten bedimer de konsekvenser som
dversiktsplanen vill fa belysta som att regionen kan hantera att bade Ioudden och Berg
upphir som bréinsledepaer. Konsekvenserna av en avveckling dr déirmed utredda, i enlighet
med oversikisplanen.”

De konsekvenser som versiktsplanen 2012 ville fa belysta om en mojlig alternativ placering

av  oljechamnen besvarades siledes genom WSP-rapporten och planarbete for
bostadsbebyggelse i Bergs gard pagar for fullt.

6 Om projektet

Projektet kommer att drivas i f6ljande initiala moment fram till framtagande av detaljplan
tor varje kvarter.

MMoment s
. . Ingaende av

. . . Framtagande av Slutlip detaljplanering
Féezrudie allminna 7 . . P
Europan 13 Undersékningar/ M]. =rus inbjudan 6l 4pbapds- pabdras
uteedningar - mﬂm exploatdrer process /urval

6.1 Delprojekt Europan 13

Bergs gird dr en av tva svenska tivlingstomter som ingar i den europeiska arkitekttivlingen
Europan 13.

Europan 13 har temat; Tét och blandad stad med undertema;
e Vilka delar av staden delar vi
¢ Den nya stadens tillblivelse och anknytning
e Medborgardeltagande och initiativ
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Resultatet och underlaget frin Europan 13 ska utgdra underlag f6r stadsbyggnadsprojektet.
Tavlingen avslutas i juni och vinnaren utses efter ett omfattande juryarbete i december
2015. En namntavling ska ocksa genomforas.

6.2 Delprojekt detaljplan

Samtidigt med Europan 13 och namntivlingen pabérjas det overgripande planeringsarbetet
av omradet. Det 6vergripande planeringsarbetet innefattar utredningar, inventeringar och
analyser. Dessa ska visa vilka atgirder som behéver genomféras inom och utanfér omradet
samt redovisa en grov kvartersstruktur f6r kommande bebyggelse. Prelimindrt kommer
omradet att delas in 1 3-5 detaljplaner, vilka féregas av markanvisning. Detaljplanearbetet
och markanvisning startar succesivt nir omradet saneras av nuvarande verksamhetsutovare.
Parkering for bostider ska frimst 16sas under mark. En utgangspunkt for fortsatt planering
och utformning kommer att vara resultatet fran arkitekttavlingen Europan 13 som pégar for
nérvarande.

6.3 Delprojekt forprojektering allmanna anldaggningar

Forprojektering  avseende allmidnna anliggningar kommer att samordnas med
planeringsarbetet enligt ovan.

6.4 Delprojekt projektering

I senare delen av detaljplaneskedet ska allminna anligegningar projekteras och ett
forfragningsunderlag ska tas fram sa att byggnation kan paborjas direkt nar detaljplan vinner
laga kraft.

6.5 Delprojekt utbyggnad

Allminna anldggningar byggs ut av kommunen och enskilda anldggningar inom
kvartersmark byggs av respektive exploatér. Under genomférandeskedet blir samordning
mellan olika entreprenader en viktig del av arbetet.

6.6 Delprojekt rattsligt genomforande

Da en eller flera exploatorer valts ut av kommunen efter anbuds-/markanvisningstivling
ingds markanvisningsavtal' som reglerar parternas avsikter samt utformandet av den
kommande detaljplaneprocessen. I samband med att detaljplanen tas upp for antagande ska
exploateringsavtal® tecknas mellan kommunen och en eller flera exploatérer. Avtalet/en ska
reglera hur omradet ska byggas ut, eventuell etappindelning, fastighetsbildning och en
fordelning av kostnaderna mellan parterna samt Overlitelse/upplatelse av den kommunala
marken.

I Optionsavtal byter frin den 1 januari 2015 namn till markanvisningsavtal i enlighet med lag (2014:899) om
riktlinjer f6r kommunala markanvisningar som i 1 § definierar markanvisning som en option att

under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om 6vetldtelse eller upplatelse av
ett visst av kommunen dgt markomrade f6r bebygeande.

2 Markanvisningsavtal byter frin den 1 januari 2015 namn till exploateringsavtal med 6verlatelse av mark eller
motsvarande for att inte férvixlas med definitionen av markanvisning som option enligt markanvisningslagen
(se not ovan).
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7 Ekonomi, vad kostar det?

En projektkalkyl ska tas fram i samband med att detaljplanernas avgrinsning faststalls. Det
forsta skedet innebir kostnader 1 form av nedlagd tid och utredningskostnader for analyser
och utredningar som tas fram som underlag f6r detaljplaneringen. Dessa kostnader, samt
kostnader for utbyggnad av allminna anldggningar kommer att biras av markintikter vid
overlitelse av marken da detaljplanerna f6r omradet vinner laga kraft. Exploateringsavtal till
respektive detaljplan kommer infor detaljplanens antagande att reglera ansvar och kostnader
mellan ber6rda parter.

Kostnader

Europan 13 600 000 kr

Rittsprocesser 2500 000 kr

Detaljplanering 10 000 000 kr

Utbygenad allminna anliggningar 200 — 250 miljoner kr

Summa: Cirka 220 — 270 miljoner kronor
Intikter

Intakterna avser VA-anliaggningsavgifter och markférsaljning. Markforsiljningen kommer
att bidra till finansiering av 6verdackningen av Virmdoleden och infrastrukturella
investeringar som kravs for att bygga Nacka stad. Intikterna fran markforsiljningen
kommer med rage att 6verstiga projektets kostnader.

8 Tidsplan

Pa grund av den péagiende rittstvisten mellan Nacka kommun och tomtrittshavaren kan
markanvisning inte ske fOrrin tvisten dr avgjord och sanering paborjad. Tidplanen utgar
fran scenariot att tomtrittshavaren foljer avtalet och avflyttar senast den 31 december 2018.

Europan 13 pagar — december 2015
Detaljplanering 6vergripande maj 2015 - hosten 2018
Forsta markanvisning Viren 2019
Detaljplanering Dp1 Hosten 2019 — 2021
Detaljplanering Dp2 Hosten 2020 — 2022
Detaljplanering Dp3 Hoésten 2021 — 2023
Detaljplanering Dp4 Hosten 2022 — 2024
Detaljplanering Dp5 Hosten 2023 — 2025

Genomforande 2022 - 2029
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