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Circle K Sverige AB ./. Nacka kommun

| egenskap av ombud fér Nacka kommun ("Kommunen”) far jag avge féljande yttrande
éver tingsrattens underréttelse, tingsrattens aktbilaga 48.

1 INSTALLNING OCH YRKANDE

1.1  Kommunen bestrider karomalet i dess helhet.

1.2 Kommunen yrkar ersattning for sina rattegangskostnader med belopp som senare

kommer att anges.

2 GRUNDER FOR BESTRIDANDE

2.1 Det ar av vikt f6r Kommunen att fastigheten Nacka Sickladn 13:83 ("Fastigheten”)

anvénds for bebyggelse av annan art.

2.2 Vidare ar det av vikt f6r Kommen att Fastigheten anvands for bebyggelse pa annat

sétt an tidigare.

2.3 Kommunens uppségning av den 2 januari 2014, av det mellan parterna ingangna

tomtrattsavtalet av den 7 november 1958, ar grundad pa tillrackliga skal.
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GALLANDE RATT

Av jordabalken 13 kap. 14 § framgar att; "Uppsé&gning far ske endast om det ar av
vikt f6r &garen att fastigheten anvandes fér bebyggelse av annan art elier eljest pa
annat satt an tidigare.” Utgangspunkten &r att det &r Kommunens intresse av att fa
anvanda fastigheten som ska tiliméatas betydelse, inte tomtrattshavaren Circle K

Sverige AB:s intresse ("Circle K”).
Av forarbetena till aktuell paragraf framgar foljande (prop. 1953:177 s. 56):

"Uppségning bor [...] icke tillatas, nar behovet utan stérre oldgenhet kan tillgodoses
pa annat satt. | viss utstrdckning bér salunda en intresseavvagning ske. [...] Foér att
uppsagning skall fa ske bor icke kravas att fastighetsagarens behov att férfoga éver
marken vid tiden fér uppsagningen star infér sitt omedelbara férverkligande. A
andra sidan ar det tydligt att uppsagning icke far tillgripas fér andamal som hanfor
sig till en oviss framtid. Behovet maste ha vunnit sa stark aktualitet, att det kan
sagas vara av vikt for fastighetsagaren att redan nu foérfoga éver marken. Om
marken behdéver tagas i ansprak forst vid en tidpunkt, som ligger langt fram i nasta
period, torde det alltsd i allménhet icke kunna anses vara av vikt for
fastighetsagaren att tomtratten bringas att upphéra redan vid den Iépande
periodens utgang. Detta galler dock icke undantagslost. Tomtrattshavarens
intresse av att fa behalla tomtratten bér vagas mot angeldgenheten av att den
atgard, som fastighetsdgaren amnar vidtaga med fastigheten, genomféres redan

under nésta period.”

Enligt Lagberedningen skulle uppségning aven fa ske om &garens avsedda
anvandning av fastigheten var av vasentlig betydelse fran allmén synpunkt. Detta
exemplifierades med avldgsnande av bebyggelse som medfér sanitara

oldgenheter eller vasentliga stérningar fér omgivningen.

De olika prévningsmomenten, fér att avgéra om det ar av vikt for Kommunen att
Fastigheten anvandes for bebyggelse av annan art eller eljest pa annat satt an

tidigare, kan sammanfattas enligt féljande:

a) Ar den nya anvandningen av Fastigheten angeléagen fér Kommunen?
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b) Kan Kommunens behov, av den nya anvandningen av Fastigheten, utan

stérre oldgenhet tililgodoses pa annat satt?

c) Ska Kommunen genomféra planerad atgérd, den nya anvéndningen av

Fastigheten, inom ndstkommande tomtrattsperiod?

d) Arden nya anvandningen av Fastigheten av vasentlig betydelse fran allman

synpunkt?

Enligt Kommunens uppfattning ska punkterna a) — c) bedémas tillsammans medan

punkt d) ska bedémas sjélvstandigt.

DEN NYA ANVANDNINGEN AV FASTIGHETEN AR ANGELAGEN FOR
KOMMUNEN

Fastigheten &r belagen pa vastra Sicklaén vilket &r ett omrade dar Kommunen
under de senaste tjugo aren arbetat aktivt och langsiktigt for att skapa en tatare
och mer blandad stadsbebyggelse. Som ett led i forverkligandet av 2012 ars
oversiktsplan for vastra Sickladn har Kommunen de senaste aren arbetat med att
ta fram och besluta om en Strukturplan fér vastra Sickladn, en Vision for staden
Nacka samt Fundamenta en stadsbyggnadsstrategi fér Nacka stad. Pa véstra
Sicklabn pagar vidare ett stort antal stadsbyggnadsprojekt. Kvarnholmen
exploateras fortldpande enligt antaget detaljplaneprogram och arbete med
detaljplaneprogram pagar fér Henriksdal, Planiaomradet och Nacka strand, for att

namna nagra exempel.

Genom statens atagande i januari 2014 att bygga ut tunnelbana till Nacka
("Tunnelbaneavtalet’) har det skapats &nnu battre forutsattningar fér Nacka att
véxa och planeringen fér tunnelbana och en férlangning av tvarbanan &r i full gang.
Kommunen har i Tunnelbaneavtalet férbundit sig att uppféra 13 500 bostader pa
vastra Sickladn till ar 2030, se Bilaga 1 till svaromalet. Sammantaget pagar det ett
intensivt arbete inom Kommunen med att skapa en tat och blandad stad pa vastra
Sickladén. Det &r mot denna bakgrund och regionens standigt 6kande behov av nya
bostader som Nackas kommunfullmaktige den 23 september 2013 beslutade att
Tomtrattsavtalet med Statoil skulle sagas upp foér avflyttning senast den 31

december 2018. Mot bakgrund av Kommunens planer fér framtidens vastra
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Sickliaén vore det forédande om Tomtréattsavtalet kom att férldngas eftersom varje

ny avtalsperiod uppgar till fyrtio ar.

Nacka bvgaer stad - Kommunens behov av marken i Bergs gard

Kommunen har gett in en rapport; Nacka bygger stad - Kommunens behov av
marken i Bergs gard, Bilaga 1 till Kommunens yttrande av den 31 augusti 2015.
Sammanfattningsvis konstateras det i rapporten att bebyggelsen mellan Stockholm
och Nacka under de senaste 20 aren har vuxit mer och mer samman. Kommunen
har under lang tid arbetat med omvandling av gamla industriomraden till attraktiva
bostadsomraden och fortatning av existerande bostadsomraden pa vastra
Sicklaén. Efterfragan pa bostader och lokaler 6kar och att méta efterfragan ar en

férutsattning for tillvaxt inte bara inom Nacka utan for hela Stockholmsregionen.

Kommunfulimaktige i Nacka antog i juni 2012 en ny éversiktsplan "Hallbar framtid i
Nacka”. Att skapa en tat och blandad stad pa vastra Sicklabn och att genom
utbyggd tunnelbana skapa ett mer komplett transportsystem &r tva av
dversiktsplanens viktiga strategier. Denna inriktning ar ocksa i linje med den
tidigare oversiktsplanen fran 2002 som ocksa lyfte fram bostadsbyggande och
utbyggnad av vagnatet och kollektivirafik som viktiga férutséttningar fér gynnsam

utveckling.

Det finns flera anledningar till att kommunen valt att bygga stad pa vastra Sickladn.
Nacka &r en av regionens och landets snabbast véxande kommuner och Stockholm
och Nacka vaxer mer och mer samman. Stockholm véxer utat och Nacka stads
bebyggelse ar en naturlig fortséttning pa Stockholms stads stadsutveckling till
Nackas kommungrans. T&t bebyggelse &r ocksa en av huvudstrategierna i den
regionala utvecklingsplanen (RUFS) fran 2010. | denna anges véstra Sicklaén som
en del av den sa kallade centrala regionkarnan tillsammans med Stockholms
innerstad, de inre delarna av Soderort och Vasterort samt delar av Solna och

Sundbyberg.

Vidare anges det i rapporten att staten, Stockholms léns landsting, Stockholms
stad, Solna stad, Nacka kommun och Jarfalla kommun i januari 2014 ingick en
Sverenskommelse om utbyggd tunnelbana. Overenskommelsen formaliserades

genom det sa kallade Tunnelbaneavtalet (huvudavtal och delprojektavtal) som
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undertecknades den 7 januari 2014. Overenskommelsen innebér bland annat en
férlangning av tunnelbanans bla linje fran station Kungstradgarden till Nacka
centrum och ett atagande fran kommunens sida om stadsutveckling i det som
kallas tunnelbanans influensomrade. Genom tunnelbaneéverenskommeisen har
Nacka getts verkliga férutsattningar att genomféra en téat och blandad stad pa
vastra Sickladn, i en takt som annars inte hade varit tankbar. Att astadkomma en
kraftigt o6kad bostadsbebyggelse i anslutning till och langs med
tunnelbaneutbyggnaden &r ocksa ett av huvudsyftena med utbyggnaden. Detta
framgéar bade av uppdraget fran regeringen till férhandlingspersonen fér utbyggd

tunnelbana och &ar helt centralt for de mellan parterna traffade avtalen.

Enligt Tunnelbaneavtalet ska Nacka kommun sjélv eller genom annan
mark&gare/bostadsexploatér uppféra minst 13 500 bostader pa véstra Sickladn
fram till senast ar 2030, med en genomsnittlig takt av drygt 800 bostéder per ar.
Bostaderna ska ligga inom tunnelbanans influensomrade. | Nacka kan omradet
enklast beskrivas som véstra Sickladn. Antalet géller fardigstallda bostéader vars
detaljplaner antagits fran och med 2014. Omvandlingen av Bergs gard till en
levande stadsdel med cirka 2000 bostédder var en del av underlaget i
Stockholmsférhandlingen och ingar i det omrade som i Stockholmsférhandlingen

definierats som i tunnelbanans influensomrade.

Att bygga stad innebér inte bara en stor férvandling i form av ny bebyggelse fér
bostader och verksamheter, utan i lika hég grad for ytorna dar emellan; gator,
platser och strak déar invanarna forflyttar sig mellan olika platser. Det handlar om

att skapa en bra, attraktiv och sammanhallen stad.

Alla delar av stadsplaneringen maste ske i relation till helheten. En stad planeras
for flera hundra ar och i framtagandet av detaljplaner maste man ta hansyn till
mycket langa tidsperspektiv, 50-100 ar. For att astadkomma en langsiktigt halibar
stad studeras helheten och en framtida struktur for hela vastra Sickladén redovisas.
Déarfér definierar kommunen utvecklingen av Nacka stad, den tata och blandade
staden péa vastra Sickladn, som ett stort sammanhallet stadsbyggnadsprojekt. Det
inkluderar bostader, arbetsplatser, gronomraden och alla typer infrastruktur, bade

for transport och teknisk férsorjning.
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For att lyckas med stadsutvecklingen pa véastra Sicklaén, och ddrmed uppna malen
i den regionala utvecklingsplanen, Nackas &versiktsplan och syftet med
Tunnelbaneavtalet, arbetar kommunen strategiskt med ett &vergripande
planeringsarbete. Byggandet av en tat stad av den dignitet och i den takt som
Nacka nu &r mitt uppe i staller stora krav pa planering och samordning. Bade inom
kommunen och med externa parter sasom exempelvis Trafikverket,
Trafikférvaltningen (SL), Stockholm Vatten AB och Férvaltning fér utbyggd

tunnelbana (Stockholms l&ns landsting).

Vidare framgar det av rapporten att pa vastra Sicklaén, inom influensomradet fér
tunnelbanan, &ger kommunen cirka 40 procent av marken och privata aktérer cirka
60 procent. Kommunen férfogar éver planlaggningen av marken och kan darmed
skapa byggréatter, daremot har kommunen ingen mgjlighet att férma privata
markagare att bygga i enlighet med antagen detaljplan eller att styra inom vilken tid
byggnationen ska vara féardigstalld. Kommunen har heller inga verktyg for att styra
upplatelseformen till exempelvis hyresrétt pa den privata marken. Denna méjlighet
har dock kommunen pa den kommunalt &gda marken. Kommunen kan efter
antagen och laga kraftvunnen detaljplan sjélv eller efter markanvisning (férséljning
eller upplatelse) av marken till en annan part styra byggtakt och fardigstallande
samt ange upplatelseform. Den kommunala marken &r darfér av stor betydelse for
kommunens férutsattningar att skapa en hallbar stad med ett varierat utbud av

bostader och verksamheter.

Tillgang till Bergs gard &r centralt for att kommunen ska kunna leva upp till sina
ataganden enligt Tunnelbaneavtalet och det centrala nationella och regionala syftet
med tunnelbaneutbyggnaden, namligen att astadkomma en kraftigt utékad
bostadsbebyggelse langs de aktuella linjerna. Fastighetens lage innebar att tiligang
till marken och &andrad markanvandning fran tung och miljéfarlig industri till
stadsbebyggelse ar av vasentlig betydelse fér genomférandet av hela Nacka stad

och regionens malséattning om en flerkarnig och tat stadsbebyggelse.

Statoils oljedepa ligger idag som en barriar mellan bebyggelseomradena fér
bostader och verksamheter samt Nyckelvikens naturreservat. Den nuvarande
anvéndningen blockerar tillgangligheten langs kusten mellan bostadsomradena

och Nyckelviken. Nyckelvikens naturreservat ar redan idag, men kommer i &n



4.14

415

7 (38)

storre utstrackning nar staden vaxer, att vara en viktig plats fér rekreation och

aktiviteter for stadens invanare.

Om oljedepaverksamheten blir kvar kommer det att paverka kommunens
férutséttningar fér genomférande pa ett patagligt negativt satt. Utformningen av
gator i narheten av Bergs gard kommer att paverkas. Gréna strak och
strandpromenader likasa. Stadens karaktar och innehall skapar helheten och i den
platsar inte en oljedepaverksamhet. Det kan ocksa bli svart for kommunen att na
de uppsatta bostadsmalen utan dndrad markanvéndning. Detta galler inte endast
de planerade bostéderna i Bergs gard utan dven kommunens forutsattningar att
planera fér och bygga bostader, arbetsplatser och infrastruktur pa andra stéllen i
staden kommer att paverkas patagligt negativt om oljedepaverksamheten ska
fortldpa. Om kommunen inte far tilltrade till sin fastighet nu ar nasta méjliga tid for

uppsagning av tomtréattsavtalet férst om 40 ar, alltsa 2059.

For att lyckas med den stora omvandlingen av vastra Sickladn till en tat,
sammanhallen och attraktiv stad, i enlighet med kommunens 6versiktsplan och
intentionerna i Tunnelbaneavtalet, har Kommunen under de senaste aren tagit fram
och beslutat om ett antal strategiskt viktiga dokument fér évergripande planering

och samordning, ndmligen:

e Oversiktsplanerna fér 2002 och 2012

e Strukturplanerna frdn 2014 och 2015

e Vision for Nacka stad

e Fundamenta

¢ Tunnelbaneavtalen

e Program fér markanvéndning med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal

o Pagéende program- och detaljplanearbeten

o Uppsagning av tomtrattsavtalet med Statoil

e Startpromemoria fér stadsbyggnadsprojekt Bergs gard
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Rapport: Nacka bvgger stad - Kommunens behov av marken i Bergs gard —

Uppfélining och komplettering

Vidare har Kommunen genom Gunilla Glantz, stadsbyggnadsdirektér, och Andreas
Totschnig, chef fér enheten for strategisk stadsutveckling, upprattat en
kompletterande rapport som redogér for Kommunens behov av marken i Bergs
gard, Bilaga 2 till Kommunens yttrande av den 1 juli 2016. Sammanfattningsvis
uppges i rapporten att arbetet pa vastra Sickladn fortsatter med genomférandet av
en tat och hallbar stadsbebyggelse i anslutning till den nya tunnelbanelinjen till
Kommunen. Arbetet med planeringen och genomférandet av Nacka stad sker i
nara samarbete med flertalet regionala aktérer kring kollektivtrafikiésningar,
trafiklésningar och andra gemensamma infrastrukturella projekt som kréaver
langsiktiga och gemensamma helhetslésningar. Harutéver vill Kommunen sarskilt

framhalla féljande fran rapporten.

En avgoérande forutsattning for tillkomsten av nya bostader, ett hallbart
stadsbyggande och darmed fortsatt tillvaxt &r férbattrade kommunikationer.
Parallellt med stadsbyggandet pagéar darfor arbetet kring utbyggd kollektivtrafik
med bussar, férlangd tvérbana, upprustad Saltsjébana och utbyggd tunnelbana.
Det fordras helhetslosningar dar Kommunen ingar som en del i ett stérre
sammanhang och ett intensivt arbete pagar i ndra samarbete mellan Kommunen

och flertalet andra aktérer i regionen.

Inom Stockholms l&ns landsting har “Férvaltning fér utbyggd tunnelbana”
uppdraget att bygga ut tunnelbanan med 19 km nya spéar och nio nya stationer.
Kommunen &r representerad i férvaltningens styrgrupper och arbetet pagar fér fullt
med planering och projektering for tunnelbanans utbyggnad till Kommunen.
Provborrningar och vidare undersokningar har under varen 2016 resulterat i en
teknisk I6sning for att tunnelbanan ska kunna byggas i enlighet med tidigare
inriktning, dvs. en uppgang mot en bussterminal séder om Varmdéleden, och en
uppgang norr om Varmdéleden i korsningen Jarlabergsvagen/ Skénviksvagen.
Den senare kommer att vara beldgen pa ett promenadavstand om cirka 650-700

meter fran Bergs gard.

Utéver tunnelbanan, som en del i en helhetslésning for kollektivtrafiken i ostsektorn,

traffade Kommunen, Stockholms léns landsting, Stockholms stad och Varmdé
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kommun "Overenskommelse om finansiering av bussterminallésning for
Ostsektorn” ar 2014. En bussterminal i Kommunen ar en férutsattning fér den
planerade dimensioneringen av bussterminal vid Slussen och fér det planerade
Kollektivtrafiknatet som byggs ut. Utbyggnaden innebar att kapacitetsbehovet for
busstrafiken inom denna sektor sakras till ar 2050. Tillsammans med utbyggd
tunnelbana till Kommunens centrum blir kollektivtrafiken konkurrenskraftig och

mojliggér en fortsatt positiv bebyggelseutveckling.

| april 2016 avslutades en férstudie som tagits fram i nédra samarbete mellan
Kommunen, Stockholms léns landsting och Trafikverket med flera 6ver var en ny
bussterminal kan placeras i Kommunens centrum. Inom ramen fér arbetet har
omradets forutsattningar och mojligheter identifierats och klarlagts. Férstudien
rekommenderar ett alternativ som innebdr en Overdackning av en del av
Véarmdéleden och en ny bussterminal i anslutning till tunnelbanans station i
Kommunens centrum. En éverdackning och en ny bytespunkt fér kollektivtrafiken
beddms fa stor betydelse for utvecklingen av den tata, blandade och sammanhalina

staden som byggs i Kommunen.

Parallellt med detta arbete har Stockholms lans landsting genomfért en egen
studie, i nara samarbete med Kommunen, om bussterminalens placering i
Kommunens centrum. Kommunen har ocksa i samarbete med trafikférvaltningen
pa Stockholms lans landsting och Trafikverket genomfért en sa kallad
atgérdsvalsstudie i syfte att analysera hur trafiksystemen i anslutning till vag
222/Varmddleden ska fungera med en éverdackning och med en bussterminal som

ansluter till den kommande tunnelbanan.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott i Nacka beslutade den 19 april 2016 att
resultaten fran férstudien och atgéardsvalsstudien ska ligga till grund fér den
fortsatta planeringen. Kommunen har tillsammans med 6vriga huvudintressenter
tagit fram en 6versiktlig tidplan fér genomférandet av de olika delarna i férstudien
kopplat till tunnelbanans utbyggnad. Néasta steg i arbetet &r en vagplan for flytt av
vag 222/Varmdoleden, detaljplan fér 6verdackning och bussterminal samt

systemhandling for bussterminal.

| februari 2016 startade den av regeringen tillsatta Sverigeférhandlingen. |

kommittedirektiven (2014:106 och 2014:113) fér Sverigeférhandlingen anges bland
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annat att ett ckat bostadsbyggande i storstadsregionerna &ar nédvandigt for att
respektive region ska kunna vara fortsatt attraktiv och darigenom bidra till hela
Sveriges tillvéxt och konkurrenskraft. Regeringen vill att Nacka kommun, utéver
atagandena om bostadsbyggande i de redan beslutade tunnelbaneavtalen, ska
bygga ytterligare cirka 10 000 bostader i Nacka till 2035. Kommunen &r positiva till

satsningen pa Ostlig férbindelse och férhandlingar pagar.

Inom Nacka stad har detaljplaner om 1 700 bostader vunnit laga kraft under
perioden januari 2015 till den 1 juni 2016. Det omfattar bostader pa Kvarnholmen,
i Nacka Strand och Alphyddan. | Nacka Strand och Jarlaberg, bada omradena
belégna invid Bergs gard, pagar detaljplanarbete i syfte att tillskapa ytterligare cirka

1250 respektive 400 nya bostader.

Den férsta kommunala marken har anvisats for bade hyres- och bostadsratter.
Under de kommande aren planeras for ytterligare markanvisningar. Fram till 2030
har Kommunen som ambition att markanvisa cirka 8 500 bostader inom Nacka

stad.

Pa sidan 11 i Kommunens rapport aterfinns en tidplan 6ver stadsbyggnadsprojektet
Bergs gard. Tidplanen utgar fran scenariot att tomtrattshavaren féljer avtalet och
uppségningen och avflyttar senast den 31 december 2018. Markanvisning for
bostdder och verksamheter kan inte ske férran den rattsliga tvisten om

uppséagningen ar slutligt avgjord.

Lansstyrelsens sammanfattande redogdrelse fér Nacka kommun, den 28 oktober

2015

Den 28 oktober 2015 redovisade Lansstyrelsen sina synpunkter pa Kommunens
6versiktsplan, Bilaga 1 till Kommunens yttrande av den 1 juli 2016, i fraga om
sadana statliga och mellankommunala intressen som kan ha betydelse for
dversiktsplanens aktualitet. Av skrivelsen framgar, under férutsattning att
uppsagningen av verksamhetsutévaren (Cirkle K) fullféljs, att Lansstyrelsen stédjer
Kommunens intention att fortsatta utreda mdjligheten till bostadsbebyggelse pa

omréadet och dérmed integrera omradet som en del av Sickladns stadsbebyggelse.
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Nacka kommuns vitrande 6ver Regional utvecklingsplan fér stockholmsreaionen

(RUES 2050)

Kommunen har uppréttat och gett in ett remissyttrande 6ver samradsforslaget till
regional utvecklingsplan fér Stockholmsregionen, RUFS 2050, som redogér foér
Kommunens syn pa delar av samradsforslaget, Bilaga 3 till Kommunens yttrande
av den 1 juli 2016. Sammanfattningsvis anger Kommunen att ataganden gentemot
bland andra Stockholms l&ns landsting i avtalet om utbyggd tunnelbana, foérutsatter
att de gemensamma delarna i strukturalternativen laggs till grund for det slutliga
planférslaget - dvs. att Bergs gard redovisas som “fértatning - bebyggelse” inom
den centrala regionkarnan. Allt annat ar otankbart utifran statens, landstingets och
kommunens gemensamma planering fér en tat och blandad, tunnelbaneférsoérjd

stad.

Kommunen anger att skulle uppsagningen av aktuellt tomtrattsavtal inte ga igenom
forlangs det till 2059. Landstingets regionala utvecklingsplan med 2050 som
horisontar maste ta stallning fér omradets strategiska betydelse fér den pagaende
och framtida stadsutvecklingen i regionen. Omradet ar centralt fér regionens
bostadsférsérjning och ett tankbart etableringsomrade for arbetsplatser som &r
integrerade med bostaderna. Kommunen understryker att "Status quo med
oljehamns- och depaverksamhet i direkt anslutning till den centrala regionkarnan i
ytterligare 40 ar &r inte bara ett daligt alternativ, det ar det absolut samsta

alternativet.”

KOMMUNENS BEHOV, AV DEN NYA ANVANDNINGEN AV FASTIGHETEN, KAN
INTE UTAN STORRE OLAGENHET TILLGODOSES PA ANNAT SATT

Kommunen ager cirka 40 procent av marken pa véstra Sicklaén och privata aktérer
cirka 60 procent. Kommunen férfogar dver planlaggningen av marken och kan
darmed skapa byggratter, daremot har kommunen ingen méjlighet att férma privata
markéagare att bygga i enlighet med antagen detaljplan eller att styra inom vilken tid
byggnationen ska vara fardigstélld. Kommunen har heller inga verktyg for att styra
upplatelseformen till exempelvis hyresrétt pa den privata marken. Denna méjlighet

har dock kommunen pa den kommunalt dgda marken.
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Kommunen kan, efter antagen och laga kraftvunnen detaljplan, sjalv eller efter
markanvisning (forsaljning eller upplatelse) av marken till en annan part styra
byggtakt och fardigstallande samt ange upplatelseform. Den kommunala marken
ar darfor av stor betydelse for kommunens férutsattningar att skapa en hallbar stad

med ett varierat utbud av bostader och verksamheter.

Tillgang till Fastigheten &r central fér att kommunen ska kunna leva upp till sina
ataganden enligt Tunnelbaneavtalet och det centrala nationella och regionala syftet
med tunnelbaneutbyggnaden, namligen att astadkomma en kraftigt utkad
bostadsbebyggelse langs de aktuella linjerna. Fastighetens lage innebar att tillgang
til marken och andrad markanvandning fran tung och miljéfarlig industri till
stadsbebyggelse ar av vasentlig betydelse fér genomférandet av hela Nacka stad

och regionens malsattning om en flerkdrnig och tat stadsbebyggelse.

Utldtande: Hallbar och attraktiv stadsutveckling i Nacka stad

Bjérn Ekelund, PhD, Universitetslektor, Lulea tekniska universitet och arkitekt pa
MSA, har fatt i uppdrag av Kommunen att belysa pagaende diskurser inom hallbar
och attraktiv stadsutveckling samt hur de tolkas vid utvecklingen av Nacka stad,
Bilaga 4 till Kommunens yttrande av den 1 juli 2016. Bjérn Ekelunds uppdrag
omfattade dven att sétta dessa teorier och FoU-resultat i relation till omradet vid
Bergs gard och ge ett grovt utldtande om omradets nuvarande anvéndning
paverkar, eller inte, stadens mdjligheter till en hallbar och attraktiv utveckling.
Sammanfattningsvis forklarar Bjérn Ekelund, mot bakgrund av tidigare forskning,
att Kommunens intentioner for en hallbar och attraktiv stadsutveckling i Nacka stad
liknar de som har formulerats i bade nationella och internationella studier. Den
argumentation som féreligger foér att bygga ut staden, dven inom Bergs gérd,
forefaller sdledes vara relevant, samtida och val underbyggd. Optimera tillgangen
pa mark for att uppna visionen "Hallbarhet” &r en fraga om att balansera effektivitet
med goda upplevelsevarden och ineffektivitet. Bara s& kan en optimalt héllbar

stadsutveckling uppsta.

Vidare anger Bjérn Ekelund att i den balansakten krévs en sammanvégning av flera
olika varden. Vikten av balans ar sarskilt tydligt i fragan om tillgangen till mark. Ratt
avvagningar mellan ekonomi och exploatering ar starkt paverkande péa stadsform,

rumslig identitet och hur ny bebyggelse kan integreras i Nacka. Fér att inte hamna
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i ett lage dar exploateringen av Nacka stad blir allt for storskalig pa endast ett fatal
platser sa maste all tillganglig mark optimeras. Med optimering menas inte att
bygga mycket pa ett fatal platser, utan att kunna bygga lagom och anpassat
overallt. Har &r marken vid Bergs gard en viktig resurs som inte i férsta hand
paverkar antalet bostader i Nacka, utan ar av betydligt stérre vikt for att paverka
vilken stadsutveckling som kan ske pa andra hall pa Sicklahalvén. Sammantaget,
skriver Ekelund, innebar det att &ven sma reduktioner av den tillgangliga marken
far stora rumsliga effekter pa den intention som finns om en attraktiv och hallbar
stad. Marktillgangen i Bergs gard &r angiven f6r 2000 bostader av 13 500 totalt. Det
ar procentuellt sett en relativt stor del av det totala antalet och kan darfér vara
mycket betydelsefull med avseende pa de féljdeffekter som kommer i &vrig
stadsbebyggelse i Nacka, inte bara fér vad som sker just i omradet Bergs gard.
Ekelund anger vidare att ett av politikens viktigaste atagande ar att sakerstélla
marktillgdngen och att sékerstdlla kontinuitet och byggbarhet fér den

stadsutveckling som efterstravas.

Bjorn Ekelund anger aven att fortatning enligt UN-habitat ar en férutsattning for
hallbar stadsutveckling och att Nacka stad star infér ett sadant faktum. Fragan om
hur &r sarskilt strategiskt viktigt med avseende pa Bergs gard. Platsen &r pd manga
vis den yttersta lanken i stadsbyggandet och skapar férutsattningar for fértatning i
narheten av bostadsomraden som idag kan upplevas utestdngda, det &r den
yttersta lanken av fortatning i anslutning till vatten- och naturomraden som bér
integreras i stadsbyggandet, det ar den yttersta l&nken av fértétning som kan skapa
goda forutsattningar for okat kollektivtrafikanvandande och det ar den plats i
utvecklingen av Nacka stad som har mycket goda férutsattningar att utvecklas till
ett lokalt centrum. Genom dess placering i den yttersta kanten av stadsutvecklingen
forflyttas ocksa randeffekter av stadsbyggandet till en kant mot vatten och grénska
som i sin tur utgor starka attraktorer. Det ar helt enkelt en plats som vid fértéatning
skapar forutsattningar for att hela stadsutvecklingens langd, fran centrum till

periferi, ska bli optimalt anvand.

Vidare forklarar Bjorn Ekelund att manniskors tillgang till offentliga rum vanligtvis
begransas av tva olika gransdragningar. Det ar fysiska/juridiska gréanser och det &r
sociala/osynliga granser. Tillgangligheten till offentliga rum ar en nyckelfraga fér en

hallbar och attraktiv utveckling av Nacka stad. Nagra av Kommunens mest



5.8

5.9

14 (38)

kvalitativa platser aterfinns vid vattnet, i naturreservat eller i topografiskt vackra
miljéer. Dessa offentliga miljder bor i stérsta mojliga man goéras tillgangliga for
allmanheten genom att éppnas upp och integreras i stadsutvecklingen. | nulédget
gor olje- och depaverksamheten i Bergs gard att cirka en femtedel av de kantzoner
som véander sig mot dessa kvalitativa platser ar instdngda eller har en kraftigt
férsdmrad tillganglighet pa grund av staket och uppbyggda barriarer. Utéver de rent
fysiskt/juridiskt exkluderande rummen &r i fallet Bergs gard férutsattningen sadan
att det ocksa finns det osynliga utestangandet som skapas av skyddsavstand och
vérnandet av ménniskors hdlsa. Sammantaget har Bergs gard darmed en mycket
stor inskrankning i ratten till offentliga rum. Av den anledningen bér marken snarare
anvandas for stadsutveckling, under forutsattning att den féreslagna stadsformen

prioriterar offentliga rum och aktivt arbetar for allas ratt till dessa.

Genom ett effektivt samutnyttjande av gemensamma resurser, inte minst nar det
géller infrastruktur, uppnas hallbarhet. Genom sin granskning kan Bjérn Ekelund
konstatera att Kommunen vill varna aterbruk och effektiv resursanvandning i sa stor
utstrackning som méjligt fér att utveckla Kommunen till en héllbar och attraktiv stad.
Detta galler allt fran byggandet av tunnelbana till storre trafikleder i tunnel och pa
vatten. Men det handlar ocksa om grénytor, energiproduktion, mindre vagar, avfall
etc. | fallet Bergs gard finns flera gemensamma resurser tiligéngliga. Dar finns
tillgangen till vattnet, dar finns energidistributionen och déar finns gator som behévs
for industriverksamhet. Idag préglas de av privat anvédndande av ett fatal, inte av
det gemensamma anvandandet for ett flertal Nackabor. Den gemensamma
infrastruktur som redan ar byggd behéver alltsa optimeras for att anvéndas av sa
manga som mojligt nar stadderna blir tréngre, och har finns mycket goda
férutsattningar for en sadan effektivisering genom att ersétta omradet for Bergs

gard med en tat och hallbar stadsutveckling.

Bjorn Ekelund anger att en férutsattning for en hallbar stadsutveckling i Kommunen
ar att skapa néarhet till stationer. For att na visionen om en hallbar och attraktiv
stadsutveckling ar det dock nédvandigt att reducera elier eliminera barriarer och
ersatta dem med kontinuerliga och innehallsméassigt relevanta strak som binder
samman omraden pa olika avstand fran stationerna. Pa sa satt kan bade upplevda
och verkliga avstand minskas. Merparten av den féreslagna bebyggelsen i Nacka

har mycket goda férutsattningar till att upplevas néra en station, men ligger da
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Bergs gard i ett sadant lage? Med utgangspunkt i den strukturplan som har
tillhandahallits finns stor potential fér att narhet till stationen ska uppsta, men de
indikatorer som kravs for ett utvecklande av bade upplevd och faktisk nérhet
kommer att behéva platsanpassas i den fortsatta planeringen. Med det i atanke
bidrar saledes Bergs gard till en hallbar och attraktiv stadsutveckling i Nacka

eftersom omradet antagligen kan sagas ligga néra en station.

Vidare férklarar Bjérn Ekelund att det &r av stor vikt att bredda och utvidga
begreppet funktionsblandning for att skapa hallbar och attraktiv stadsutveckling,
saval i Nacka stad som pa andra hall. Att utéka funktionsblandningen betyder bland
annat att nya former av produktions- och distributionsanldggningar maste kunna
integreras i stdderna och anpassas till utvecklingen av smarta stéder och nya
samhéllssystem, exempelvis i form av lokala ekonomier, byggemenskaper,
stadsodling, prosumenter etc. Detta, menar Bjorn Ekelund, stéller i sin tur krav pa
att stadsutvecklingen lyckas kombinera ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet.
Om det foreligger en konflikt mellan anlaggning och stadsutveckling bér en
optimering av marken alltid férordas. Har foérefaller Bergs gard i dess nuvarande
form svarligen kunna anpassas till utvecklingen av en hallbar och integrerad

produktions- och distributionsmiljé.

Bjérn Ekelund anger att i alla typer av stader finns det olika former av bilder av
samhéllet. Det synliga skapar bilden och férstaelsen av samhallet. Nar det galler
synlighet och idéutveckling har Kommunen flera olika sakfragor som berérs. Den
pagaende stravan efter att flytta Bergs oljehamn bor tolkas som ett resultat av en
idéutveckling som skett under Iang tid och darmed &r en naturlig folid av ett

féréndrat samhalle och viljan att hitta nya former av representativa miljGer.

KOMMUNEN SKA GENOMFORA PLANERAD ATGARD, DEN NYA
ANVANDNINGEN AV FASTIGHETEN, INOM NASTKOMMANDE
TOMTRATTSPERIOD

Det &r endast Tomtréttsavtalets upphérande som é&r direkt avgérande foér
bostadsplanernas férverkligande. Som grund for Kommunens atagande att uppféra
13 500 bostader pa vastra Sickladn ligger bland annat planeringen att bygga

bostéder pa Fastigheten, se Bilaga 2 till svaromalet.
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Att Kommunen sedan en langre tid tillbaka har planerat att bygga bostader inom
Fastigheten bekraftas av bl.a. Kommunens remissvar till Lansstyrelsen 2004
"Riksintresset Stockholms Hamn”, Bilaga 3 till svaromalet, Nacka kommuns
yttrande &6ver Regional utvecklingsplan fér stockholmsregionen (RUFS 2010),
Bilaga 4 till svaromalet, Remiss av "Att hamna réatt" - forslag till hamnstrategi fér
Stockholm (aug 2005), Bilaga 5 till svaromalet, samt 6versiktsplanerna fran ar 2002

och ar 2012, Bilaga 6 — 7 till svaromalet.

Under det senaste aren har planerna pa att bebygga Fastigheten med bostader pa
allvar tagit fart. Efter att dversiktsplanen antogs av kommunfullméktige 2012 har

Kommunen bl.a.:

e Dbeslutat att sédga upp Tomtrattsavtalet i syfte att bygga bostader pa
Fastigheten (2013), Bilaga 8 till svaromalet,

e | Tunnelbaneavtalet atagit sig att bygga 13 500 bostader pa vastra
Sickladn dér Fastigheten &r belagen (2013-2014),

e antagit Strukturplan fér en tat och blandad stad pa vastra Sickladn
(2014, 2015),

e antagit Visionen for staden i Nacka (2014) och stadsbyggnadsstrategin
Fundamenta (2015).

Den 29 aprii 2014 beslutade kommunstyrelsen vidare genom sitt
stadsutvecklingsutskott att inleda planarbete fér bostader pa fastigheten, se Bilaga
9 till svaromalet, och 2015 antogs startpromemoria fér detaljplan och

stadsbyggnadsprojekt Bergs gard, se Bilaga 1.

DEN NYA ANVANDNINGEN AV FASTIGHETEN AR AV VASENTLIG
BETYDELSE FRAN ALLMAN SYNPUNKT

Under de senaste decennierna har bebyggelsen mellan Stockholm och Nacka vuxit
samman mer och mer och ar 2030 beraknas antalet Nackabor har 6kat med 40 000
personer. Samtidigt 6kar ocksa inflyttningen till Varmdé kommun. Vastra Sicklaén

kommer att utvecklas till stadskérna och bli en del av innerstaden.
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Den typ av verksamhet som Circle K i dagsléget bedriver inom Fastigheten ar
olamplig d& tunga transporter fardas saval igenom som i direkt anslutning till vad
som kommer att utgéra ett stadsomrade. En centralt belagen bransledepa utgér
harutéver en forfulning av stadsmiljén och riskerar av flera anledningar att skapa
obehag och olustkanslor hos narboende, se Bilaga 10 till svaromalet. Med hansyn
till Fastighetens attraktiva ldge med narhet till Nacka centrum, planerad
tunnelbanestation och den i 6vrigt planerade utvecklingen fér véastra Sickladn
lampar sig Fastigheten betydligt battre fér bostadsbebyggelse &n som bransledepa.
Den nya anvandningen av Fastigheten &r enligt Kommunens uppfattning av

vasentlig betydelse fran allman synpunkt.

Utlatande: Bergs. Nacka kommun en bedémning av omradets betvdelse for

regionala och lokal utveckling och bostadsforsérining i forhallande till dess roll som

oliehamn och depa

Carl-Johan Engstrom har pa uppdrag av Kommunen undersékt omradet Bergs
betydelse for en hallbar stadsutveckling utifran behovet av bostader och urbana
funktioner, saval lokalt som regionalt, och jamfoért detta med hur behovet av
férsérjning med oljebaserade drivmedel i regionen kan lésas om Kommunens
upplatelse av omradet med tomtréattsavtal upphor, Bilaga 2 till Kommunens yttrande
av den 1 juli 2015. Sammanfattningsvis har Carl-Johan Engstrom kommit fram till
att det &r ett nationellt intresse att bostader kan byggas i Stockholmsregionen, da
en hog tillvéxt i denna har betydelse for hela landet. Att uppna nationell och regional
nytta stéller krav pa planeringen i kommunerna, som bér ansvaret for
bostadsférsorjningen. Nacka bidrar genom byggande pa vastra Sickladn till att 16sa
behovet av bostader saval lokalt som regionalt. Det ar centralt allmént intresse ur
bostadsforsorjningssynpunkt. Bergs har darutéver sarskilda forutsattningar att vara
del av det allménna intresset da en bostadsutbyggnad déar far god tiligénglighet till
hela regionens arbetsmarknad via tunnelbaneutbyggnaden. Omradet férstérker
férutsattningarna att skapa urbana kvaliteter och ett kvalificerat serviceutbud i
anslutning till Nacka centrum. Detta bidrar i sin tur verksamt till att kunna rekrytera
vélutbildad arbetskraft till regionen. Bergs &r saledes ocksa av allmént intresse for

fortsatt utveckling av den lokala arbetsmarknaden.
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Vidare konstaterar Carl-Johan Engstréom, sammanfattningsvis, att éversiktsplanen
fran 2012, som pekar ut Bergs oljechamn som ett utredningsomrade, ingar i en serie
av stéllningstagen med det gemensamt att alla forutsatter att oljehanteringen
avvecklas. Det &r saledes inte nagot tecken pa att kommunens intentioner varit
oklara. Mot bakgrund av tidigare stallningstaganden ar detta en del av en rullande
Oversiktsplaneprocess som O6ppnar fér narmare studier av hur omradet kan
gestaltas efter att verksamheten upphér. Den regionala infrastrukturen bér enligt
RUFS 2010 utvecklas sa att regionala logistikcentra flyttar mot mer perifera lagen.
Depéakapaciteten i regionen som helhet ar inte en kritisk fraga vid en nedldggning
av Bergs. En samlad riskbedémning faller inte enkelt ut till férdel fér nagot av de pa
senare tid utredda foérsérjningsalternativen. Bergs ar viktig fér nuvarande
tomtrattsinnehavare. Mot bakgrund av de myndighetsbedémningar som gjorts &r

detta ett enskilt intresse och inte ett allmént.

Vad géller den ndrmare bedémningen av det allmanna intresset av Bergs som en
ny stadsdel, anger Carl-Johan Engstrém sammanfattningsvis, att Bergs &r ett
strategiskt viktigt omréade fér kommunens och regionens bostadsférsérjning och ett
potentiellt etableringsomrade fér arbetsplatser som val later sig integreras med
bostader. Bergs kan saledes svarligen ersattas med likvardiga alternativ och ar av

strategisk betydelse fran allman synpunkt.

Utlatande: Bergs, Nacka kommun — kompletterande synpunkter

Carl-Johan Engstrém, prof emeritus KTH, har pa uppdrag av Kommunen uppréttat
ett kompletterande utlatande, Bilaga 5 till Kommunens yttrande av den 1 juli 20186,
grundat pa hans tidigare undersokning av Fastigheten samt pa de synpunkter som
framforts i Cirkle K:s yttrande. Sammanfattningsvis konstaterar Carl-Johan
Engstrom att sjédlva tomtrattsinstitutet innebar att en kommun, efter att
tomtrattshavaren under lang tid kunnat utveckla och férvalta en verksamhet, kan
aterta marken fér annan markanvandning. Skélen for det ska vara valgrundade.
Tomtrattsinnehavaren kan vénda sig mot att uppségningen inte grundas i

tillrackliga skal.

Carl-Johan Engstrém anger att de intressen som féreligger, och hur de ska

beddmas, ar féljande:
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e Intresset av en hamnverksamhet. Detta ar ett enskilt intresse enligt de

myndigheter som har att avgéra fragan.

e Intresset av forsérjningstrygghet. Det &r belagt att mojligheter att férsérja regionen

fran andra hamnar och depaer féreligger. Konsekvenserna av en snabb
avveckling &r inte sa stora att ansvariga myndigheter har bedémt att ingripande
atgérder ar nédvandiga. Verksamhetsutévarens intresse &r ddrmed att anse som

enskilt.

e Forsérjningsstruktur. En utifranférsérjning av regionen ar en lésning med lagre

riskexponering i tatbefolkade delar av regionen fran hamnar robusta fér en osaker
utveckling mot olika typer av framtida férnybara branslen. Bergs hamn uppfyller

inte dessa krav.

e Bostader. Kommunen har enligt lag skyldighet att planera bostadsférsérjningen.

Detta &r aven ett allmént intresse enligt 2 kap PBL.

e Hallbar stadsutveckling. Kommunens utvecklingsstrategi fér véstra Sicklahalvén,

inkl. Bergs hamn, uppfyller héga ansprak att méta de krav pa hallbarhet, som det
rader konsensus kring i aktuell forskning. Det férstarker det allménna intresset av

att omvandla Bergs hamn till en stadsdel om ca 5000 invanare i kommunen.

Carl-Johan Engstréms slutsats ar att det allmanna intresset av bostader och
stadsutveckling inte star emot nagot riksintresse. | och med detta har Kommunen
starka skéal fér sin uppségning. Cirkle K:s skal mot detta &r att bedéma som ett

enskiit intresse.

DET FINNS ALTERNATIVA LOKALISERINGAR TILL DEN NUVARANDE
VERKSAMHETEN PA FASTIGHETEN

Det finns méjlighet att ersatta den nuvarande verksamheten och flytta den till annan
plats. Sedan 6versiktsplanen 2012 har bl.a. konsultféretaget WSP, pa uppdrag av
Stockholms hamn AB, utrett méjligheterna att erséatta den verksamhet som Statoil

i dag bedriver pa Fastigheten.
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Av WSP:s slutrapport bendmnd "Stockholmsregionens framtida oljeférsérjning”,
daterad den 14 februari 2014, Bilaga 11 till svaromalet, framgar att det finns flera
tankbara alternativa lokaliseringar av brénsledepaverksamheten fér det fall att
Statoil skulle avveckla sin verksamhet inom Fastigheten. Detta géller oberoende

av om verksamheten pa Loudden samtidigt avvecklas.

Saodertélje Hamn AB har den 5 maj 2014 inkommit till Mark- och miljedomstolen vid
Nacka tingsratt, med en anstkan om utdkat milj6tillstand fér att kunna hantera
O6kade mangder bransle ("Ansdkan”), Bilaga 12 till svaromalet. Med ett utékat
tillstand kan Sédertalje Hamn AB ta 6ver bransleférsériningen i Stockholms 1an
efter att Loudden och Bergs oljchamnar stanger 2018 respektive 2019. En utékad
anvandning av Sédertélje hamn, vid en nerldggning av Bergs Oljehamn, ar ett av

de alternativ som analyseras i ovan hanvisad slutrapport fran WSP.

Statoils pastaende om att det inte finns nagra alternativa lokaliseringar &r saledes
inte korrekt. Statoils nuvarande verksamhet pa Fastigheten &ar darmed inte

betydande foér Stockholm/Méalarregionens framtida bransleférsérjning.

Rapport: Skvddade omraden i harheten av Bergs olieghamn

Maria Zingmark och Anitha Jacobsson, AF-Infrastrucuture AB (AF), har pa uppdrag
av Kommunen inventerat skyddade omraden i néarheten av Bergs oliehamn och
sammanstallt detta i en rapport, Bilaga 3 till Kommunens yttrande av den 1 juli
2016. Sammanfattningsvis konstaterar AF att det fran Bergs oljehamn ar ca 100
meter till ndrmsta bostéder i form av bostadsomradet Jarlaberg. Bergs oljghamn &r
inte utpekat som riksintresse. | Stockholms lan finns dock féljande hamnar av
riksintresse; Stockholms hamn, Nyndshamns hamn, Kapellskdr och Sédertilje

hamn. Sédertélje oljehamn uppfyller dessutom kraven fér riksintresse.

Vidare anger AF att Storéngens villaomrade, som &r ett riksintresse fér kulturmiljon,
ligger ca 1 km fran Bergs oljehamn. Beléget cirka 2 km fran oljehamnen finns &ven
Nacka-Erstavik som é&r ett riksintresse for friluftslivet. Sveriges enda
nationalstadspark, Kungliga nationalstadsparken, som bland annat omfattar
Djurgarden, ligger cirka 1 km nordvast om Bergs oljehamn. Inom Nacka kommun

finns 10 stycken naturreservat i olika storlekar. | omedelbar narhet av Bergs
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oliehamn ligger Nyckelvikens naturreservat. Inom 1 km fran Bergs oljehamn finns

ytterligare ett nyckelbiotopsomrade, belaget vaster om anlaggningen.

Rapport: Atgardsvalsstudie Sédertalie hamn — Landsort

Trafikverket har i samarbete med Sjofartsverket tagit fram och publicerat en
atgardsvalsstudie for farleden mellan Sédertélje hamn och Landsort, Bilaga 4 till
Kommunens yttrande av den 1 juli 2016. Studien ska ligga till grund fér kommande
6verenskommelser mellan Trafikverket, Sjcfartsverket, Sédertélie kommun och
Sodertélje hamn AB. Nedan félier en sammanfattning av dessa rapporter.
Sammanfattningsvis framgar att Sédertélije hamn AB har anmalt behov av ékad
kapacitet i farleden. Detta med anledning av att transportbehovet, av framférallt
olieprodukter, férvantas 6ka de kommande aren och att fartygen som anléper
Sodertélie hamn och hamnarna i Malaren foérvantas bli stérre.  Av rapporten
framgar att en del av Stockholms I&ns behov av oljeprodukter i dag hanteras av
hamnarna Loudden i Stockholm och Berg i Nacka. Det konstateras vidare, med
anledning av att verksamheten i Loudden och Berg kommer att upphéra kring ar
2019-2020, att hanteringen av oljeprodukter behéver flyttas samt att en stérre andel
av de oljeprodukter som idag gar till Loudden och Berg framéver férvéantas

transporteras via Sédertélje hamn.

| rapporten konstateras att resultatet av den samlade effektbedémningen visar att
den sammanvégda samhallsekonomiska I6nsamheten for atgardspaketet bedéms
som lénsam. Aven de samhéllsekonomiska effekter som inte har varderats i
kalkylen bedéms som positiva eller i vissa fall férsumbara. Vidare visar
férdelningsanalysen att det framst &r godstransporter inom region Stockholm som
kommer att gynnas av atgérderna. | den transportpolitiska malanalysen bedéms
atgarderna ge ett positivt bidrag till funktionsmalet genom &ékad tillférlitlighet,
néjdhet och kvalitet fér naringslivets transporter. Det transportpolitiska
h&nsynsmalet beddms bade f& positivt och negativt bidrag av atgardspaketet. Inom
hansynsmalet bedéms "Klimat” fa ett positivt bidrag, "Halsa” och “Landskap”
bedbéms déremot fa negativt bidrag av atgardspaketet. Det senare till foljd av de

effekter muddring och spréngning kan ge pa t ex vattenkvalitet och djurliv.
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Det konstateras vidare i rapporten att de féreslagna atgarderna (med enstaka
undantag) &r oberoende av hur stor del av oljehanteringen som flyttas till Sédertélje

hamn.

Promemoria: Beskrivning av berarum inom Bergs depa

Helena Thulé och Christian Lindmark, Orbicon AB, har fatt i uppdrag av Kommunen
att upprétta en beskrivning av befintliga bergrum inom Bergs oljedepa samt att
6versiktligt redogéra for bergrum i regionen, Bilaga 6 till Kommunens yttrande av
den 6 juli 2016. Depaverksamhet har bedrivits pa Fastigheten sedan ca 1960 och
verksamheten ar fortfarande i drift. Depan omfattar ett omrade pa ca 15 ha och
ligger till stérsta delen pa berg. | ster ligger Nyckelvikens naturreservat i anslutning
till anl&ggningens staket. | norr angransar depan till skargardsviken Lilla Véartan dar
verksamhetens kaj &ar belagen. Bergrummen ar belagna inom den nordéstra delen

av depaomradet med ingangen i anslutning till kajen.

| ett beslut fran Lansstyrelsen fran 2013 anges bergrummen rymma drygt 40 000
ton. Storleken pa bergrummen kan jamféras mot depans totala tillstand for arlig
hantering av 1 200 000 ton bransle och kemikalier. Det ska séarskilt noteras att
Helena Thulé och Christian Lindmark anger att bergrummen témdes 2011 och inte

anvands i dagslaget.

Vidare hanvisar Helena Thulé och Christian Lindmark till WSP:s rapport dar
konsekvenser for olika scenarion till foljd av att Louddens och Bergs oljedepaer
stangs utreds. | rapporten framgar att depaerna i Gévle och Vasteras har befintliga
bergrum. Bergrummet i Vasteras har tillstand for lagring av 180 000 ton
petroleumprodukter vilket &r ca 3-5 ganger mer &n kapaciteten hos bergrummen
inom Bergs depa. Bergrummet &r dock ej iordningstéllt sa for att bergrummet ska
anvéndas krévs att det byggs om. Den totala lagringsvolymen fér Bergs bergrum
bedéms utifran erhallna uppgifter vara i den mindre skalan av bergrum géllande

lagringsvolym.

Promemoria: Forutséttningar for omlokalisering till Gavle och Sédertilie

Jonas Carlsson, Emma Gille och Maria Brolin, Sweco Studio Planering & Urban

Design har pa uppdrag av Kommunen beskrivit hamnarna vid Bergs gard,
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Sodertélje och Gavle fér att underséka om det &r mojligt att omlokalisera hamn-
och depaverksamheten som bedrivs i Bergs gard, Bilaga 7 till Kommunens yttrande
av den 1 juli 2016. Sammanfattningsvis framgar det av promemorian att ett antal
aspekter har valts och utifran varje aspekt gérs en uppskattning om alternativet till
Bergs gard innebar en fordel, &r neutralt eller ar negativt fér aspektens
genomférande och maluppfyllelse. Jonas Carlsson, Emma Gille och Maria Brolin
har valt foljande aspekter; fysisk planering, stadsutveckling, kapacitet

(miljétillstand/lagring) och hamnens / operatérernas installning.

Sammanfattningsvis har granskningen visat att det ar fullt mojlig att omlokalisera
hamn- och depaverksamheten som bedrivs i Bergs gard till foretradesvis Sédertélje
hamn och Gévle hamn. Vidare anges i promemorian att férutsattningar for en
positiv stadsutveckling med behov av attraktiva stadsmiljéer, i hela Malardalen, &r
delvis beroende av att det inte existerar begransningar fran riskfyllda verksamheter
i centrala ldgen. Utan att riskbedéma situationen kring Bergs gard kan det
konstateras att avstanden mellan bostader och hamnarna ar langre i Gavle och
Sodertélje. Utforda riskanalyser visar att den samlade risken fran ett 6vergripande
samhallsperspektiv minskar genom en omfiyttning av verksamheten vid Bergs

gard.

Jonas Carlsson, Emma Gille och Maria Brolin anger att transporternas langd mellan
hamn och kund inom Malarregionen, samt tillgangen till olika trafikslag, har
sammanvégts. Bristen pa tillgang till jarnvagsférsorjining fran Bergs gard végs
delvis upp av de korta transportvagarna till Stockholm. | framtiden kan
distributionen av drivmedel och brénsle skilja sig fran dagens. En annan férdelning
mellan transporter pa vég, jarnvag och till sjoss kan paverka saval samhallsrisken
som miljdbelastningen genom CO2-utslédpp. Det konstateras &ven att
bergrumslagring finns tillganglig i samtliga tre hamnar, men kapaciteten ar avgjort

storst i Gavle hamn. Bergrummen i Bergs gard &r inte i drift.

Avslutningsvis anges att utéver de huvudalternativ som studerats i promemorian
kan oljebolagen valja att férlagga depaverksamhet pa andra anlaggningar, vilket
innebar att robustheten i distributionen och samhéllsrisken ytterligare kan

féréndras.
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Av till promemorian bilagda intervjuer med Fredrik Svanbom, VD, Gavle hamn och
Erik Froste, senior advisor, Sédertélje hamn, framgar dessutom b.la. att hamnarna
ar intresserade av att ta emot 6kade volymer. Det kan tillaggas att Sédertélje hamn
i februari 2016 erholl ett nytt tillstand enligt miljobalken vilket ger en utdékad volym
fran 1,2 till 2,2 miljoner arston. Detta innebar att volymerna fran Loudden och Berg
kan tas emot i Sdédertélje. | Gavle hamn finns redan idag mdjlighet att ta emot
volymerna fran oljedepaverksamheten i Bergs gard. Sédertélje hamn befinner sig
mitt uppe i férberedelserna fér att mojliggéra hantering av 6kade volymer. Av
intervjun med Mathias Jonasson, VD, Inter Terminals Sweden AB, framgar att det
forts diskussioner i bolaget under minst tio ars tid om alternativa lagringsplatser for
det fall verksamheten pa de Stockholmsbaserade anlaggningarna Berg och
Loudden skulle upphéra. Bolaget paborjade senare ett arbete dar mer konkreta
expansionsplaner fér anldggningen i Sédertélje togs fram. Dessa fragor har nu
kommit att drivas i allt hardare takt i och med att trycket pa vytterligare

bostadsbyggande i Stockholm 6kat fran politikerhall.

Utlatande: Risk-sarbarhetsbedémning Berg depa

Sweco Environment AB har pa uppdrag av Kommunen tagit fram ett
expertutlatande avseende lampligheten med att bibehdlla oljehamns- och
depaverksamhet i Bergs gard. Utoéver detta fick Sweco Environment AB i uppdrag
att aven Oversikiligt granska och kommentera rapporten "Trygg
drivmedelsférsérjning: Malarregionen”, Bilaga 5 till Circle K:s yttrande, tingsrattens
aktbilaga 25, som har uppréttats av 4C Strategies ("4C”). Swecos expertutlatande
och granskningen av 4C:s rapport aterfinns som Bilaga 1 till Kommunens yttrande
av den 7 oktober 2016. Arbetet med utlatandet och granskningen har utférts av
Sweco Environment AB:s riskhanteringsgrupp under ledning av Lars Grahn,

sektionschef. Sammanfattningsvis framgar féljande av Swecos expertutlatande.

Vad galler olycksrisker vid Bergs depa vid fortsatt verksamhet och risker kopplade
till att verksamheten tas éver av andra depaer i regionen, anser Sweco att det ur
ett riskperspektiv ar rimligt att avveckla Bergs oljedepa givet en framtida minskande
férbrukning och att det &r mgjligt att lagra oljeprodukter i befintliga depaer i

regionen.
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Sweco uppger vidare att det finns en bred parlamentarisk uppslutning bakom de
forslag till  klimatmal, strategier och atgarder som presenteras |
Miljomalsberedningens slutbetankande. | forslaget till klimatstrategi har sex av
riksdagens partier enats om en langsiktig inriktning av politiken. Férslaget innebar
att Sverige ska ha netto noll-utsléapp senast 2045, varav minst 85 % reduktion av
utsi&ppen i Sverige. Tva etappmal féreslas, 63 % reduktion till 2030 och 75 %
reduktion till 2040. Flera milj6- och klimatmal strdvar mot en minskad
energianvéndning och minskade utslépp fran fossila brénslen, dvs. den typ av

bréansle som hanteras och lagras pa Bergs depa.

| utlatandet anges att tidigare utredningar redovisat ett antal scenarier fér
omférdelning av produkter till andra depaer i regionen. Ett av dessa ar att depan i
Sddertalje byggs ut och tar éver samtliga mangder fran Bergs depa om den senare
avvecklas. Om depan i Sodertélje da slas ut skulle det leda till 6kad belastning pa
depéerna i Gavle, Vasteras och Norrképing med en trolig kapacitetsbrist som féljd.
WSP féreslar i sin rapport ett antal atgarder for att reducera effekterna om
Soédertélje depa skulle slas ut helt. | bada rapporterna konstateras samtidigt att
volymerna som hanteras vid Bergs depa kan rymmas och férdelas till de andra

befintliga depaerna i Malarregionen.

Sweco uppger vidare att bensinstationer i storstadsomradena har flyttats ut fran
bostadsomraden och i flera fall erbjudits lokalisering pa lampligare platser.
Utflyttningen har genomforts av flera skal men framférallt pa grund av riskerna som
ar férknippade med verksamheten och farligt godstransporterna till respektive
station. Sweco papekar att riskerna pa och i anslutning till en depa ar betydligt
stérre an vid en bensinstation da mangdubbelt stérre volymer hanteras pa

anlaggningen och transporteras som farligt gods fran anlaggningen.

| utlatandet konstateras &ven att det ar rimligt att anta att sarbarheten och
robustheten paverkas om bade Loudden och Bergs depa avvecklas i enlighet med
resonemang forda i de bada rapporterna. Det framgar dven att det ar ett bra férslag
att se over sarbarheten och robustheten med avseende pa energi och
kraftférsorjning i regionen. | detta sammanhang bér dock, menar Sweco,
sarbarheten studeras o6vergripande i ett kostnads-nyttoperspektiv, dvs. hela

"energikedjan” fran import till slutkonsument, eventuellt med inriktning mot sérskilt
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samhallsviktiga och skyddsvéarda verksamheter som exempelvis, vattenférsérjning,
sjukhus mm. Detta da det pa senare tid har visat sig att infrastrukturen, dvs. vagar
och jarnvagar &r mycket sarbara i regionen. Det ar vidare, menar Sweco, fullt
mojligt att en analys av sarbarheten i samhallets energiférsoérjning skulie peka pa
att en av de mest kostnadseffektiva atgarderna kan vara att rusta upp de viktigaste

delarna av befintlig och sarbar infrastruktur.

| utldtandet papekas &ven att Malarregionen/Stockholmsomradet, i bada
rapporterna, betraktas som en isolerad del av Sverige. Ur den synvinkeln Iater det
mycket att avveckla 2 av 5-6 depaomraden (6 om Norrkdping ingar). Om en
krissituation skulle uppsta i framtiden i Stockholmsomradet kan man, menar
Sweco, i likhet med WSP:s beddmning, ta in bransle utifran andra delar av Sverige
och inte begransas av depékapaciteten i Malarregionen/Stockholmsomradet, aven
om transporterna blir I&ngre. Givet att det gar att omférdela volymerna vid Bergs
depa till andra depaer samtidigt som oljeférbrukningen (fossila bréanslen) minskar,
bedémer Sweco det som rimligt att avveckla depaverksamheten vid Bergs som har

en olamplig placering i ett miljé- och riskperspektiv.

Sweco understryker vidare att manga bostader, flera skolor, hotell- och
konferensverksamhet samt sjukhus ligger inom avstand med risk fér att manniskor
omkommer eller skadas. Det kortaste avstandet melian verksamhetsomradet och
bostader ar ca 80 meter, till ndrmaste cistern ar avstandet ca 93 meter. Fran
narmaste cistern med férvaring av brandfarlig vatska klass 1 till bostader ar det ca
140 meter. Den cistern innehallandes klass 1-brénsle som ligger nédrmast bostader,
utan att vara skymd av andra cisterner, ar beldgen pa ett avstand om 150 meter.
Skolor och sjukhus betraktas som sarskilt skyddsvarda objekt. Det finns fiera skolor
nara verksamhetsomradet och den narmaste skolan &r belagen ca 300 meter fran

depan. Narmaste sjukhus ligger ca 1400 meter fran verksamhetsomradet.

Sweco uppger vidare att det historiskt har intraffat mycket allvarliga olyckor pa
oljedepaer runt om i varlden, men att inga bedémningar eller riskanalyser har
genomforts for att beskriva vilka effekter som sadana katastrofhéndelser kan fa fér
narboende till Bergs depa. Samtidigt konstaterar de att det stora antalet farligt
godstransporter fran Bergs oljedepa 6kar sannolikheten fér en olycka som kan

skada nérboende. Fran Bergs depa gar ca 20 000 tankbilar per ar vilket motsvarar
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ungefér 400 transporter per vecka. Det stora antalet farligt godstransporter som
passerar nara bostadsomradet 6kar darfér risken for att manniskor ska skadas eller

i varsta fall omkomma vid en farlig godsolycka.

[ utldtandet férklarar Sweco att vid en nedldggning av Bergs oljedepa kommer
hanteringen av de produkter som hanteras dar omférdelas till andra depaer i
regionen. Hur denna férdelning kommer att se ut bestams till stor del av enskilda
féretag och méjligheterna for befintliga depaer att ta emot mangderna inom sitt
nuvarande tillstand alternativt att fa utdkade tillstand. Sweco hanvisar till WSP:s
rapport dar det konstateras att omférdelning i huvudsak kommer ske till depaer i
Sodertélje och Gavle. Vidare konstaterar Sweco att dessa hamnar har méjlighet att
ta emot stdrre mangder &n de hanterar i dagsléget och harutéver har férmodligen
aven Vasteras och Norrképing méjlighet att hantera stérre méngder om Bergs depéa

i Nacka sténgs.

Sammantaget bedémer Sweco att risknivan fér boende i narheten av depaerna bli
lagre om hanteringen i Nacka upphor. Detta galler dven om det innebar att
motsvarande méangder istéllet hanteras vid depaerna i Sédertilje, Gavie, Véasteras
och Norrkdping. Avstanden till befintlig bostadsbebyggelse ar betydligt langre vid
de andra depéerna jamfért med avstandet i Nacka. Sweco uppger vidare att det i
nu géllande 6versiktsplaner for de olika orterna inte finns nagra konkreta férslag pa
att anlédgga bostéder narmare respektive depa, férutom i Nacka. | utlatandet
konstaterar Sweco att narheten till bebyggelse i Nacka leder till att det finns en
potential fér en katastrofal handelse med flera omkomna eller skadade narboende
vid en svar olycka pa depan. Denna olycksrisk bedéms som betydligt mindre vid

de andra depaerna.

| utldtandet konstaterar Sweco att transporterna av farligt gods till och fran
depaerna utgdr en risk for boende langs de vagar dar godset transporteras. Vid en
nedlaggning av depan i Nacka kommer transporterna av farligt gods ga betydligt
langre strackor, vilket statistiskt sett innebar en ¢kad sannolikhet fér olycka med
farligt gods. Trots detta visar berékningar, skriver Sweco, att den sammanlagda
risk som detta utgér for boende kring transportvdgarna blir lagre vid en
nedlaggning. Detta beror pa att transportvagarna foér 6vriga depaer i regionen har

lagre befolkningstathet i omradet narmast vagen. Sweco papekar att denna
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riskreducerande effekt forstarks ytterligare nar Forbifart Stockholm byggts,
eftersom en stérre del av transportarbetet kommer ske i tunnel nar den &r

fardigstalld.

En av slutsatserna i utlatandet &r att 6kade risker vid transporter bér accepteras i
utbyte mot att potentialen for katastrofer undviks vid en nedlaggning av Bergs depa.

Detta enligt principen om undvikande av katastrofer.

Vad galler 4C:s rapport inleder Sweco sin granskning med att konstatera att 4C:s
problemstéllning handlar om "att vaga tva samhalisintressen, lokal stadsutveckling
och trygg energiférsérjning, mot varandra”. 4Cs rapports primara syfte &r dock "att
bedéma och vérdera robustheten av Malarregionens framtida energiférsérjning
med flytande brénslen och drivmedel i situationer av kris och héjd beredskap”.
Sweco konstaterar att den 6vergripande problemstaliningen alltsa inte besvaras
utan istéllet bedémer rapporten endast hur samhallsintresset trygg
energiférsérjning paverkas. Fér att anvanda 4C:s rapport som ett beslutsunderlag
menar Sweco att de kostnader och risker som de olika scenarierna i rapporten
beddms leda till maste jamféras med nyttorna och riskreduktionen som erhalls vid

Loudden och Bergs depa om dessa avvecklas.

Vidare anger Sweco att 4C beskriver att aspekterna som analyserats och bedémts
vagts samman for att ge en helhetsbild éver de olika scenariernas relativa och
6vergripande robusthet. Det gar dock inte att utldsa hur dessa aspekter har vagts
samman och inte heller hur viktning gjorts inom aspekterna, t.ex. mellan kostnad &
milj6. Detta medfér att det ar svart att folja tankegangen fran skattning av
sannolikhet och konsekvens fram till den resulterande riskprodukten samt vilken
konsekvens som avses (Ménniska eller Milj6). Konsekvensklassernas beskrivning
fér Manniska och Miljé verkar inte heller vara helt relevanta fér rapporten da det
under Miljé rér sig om olyckor med utslapp av miljéfarliga @mnen i mark och vatten
dar en tydlig koppling mellan olycksscenario och scenario saknas. Sweco papekar
vidare att det ar kutym i riskbedémningar att beskriva osékerheten i indata och hur
detta paverkar slutresultatet. Detta beskrivs endast éversiktligt i rapporten vilket

kan ge en falsk bild av hur sékra slutsatserna ar i rapporten.

Ett exempel pa osékerhet i indata som Sweco pekar pa ar att det saknas officiell

statistik for stérre oplanerade avbrott inom svensk depaverksamhet. Over en 60
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arsperiod har endast en allvarlig handelse intraffat i Sverige, namligen en
cisternbrand vid en oljedepa i Nyndshamn ar 1956. Sweco bedémer att detta
sannolikt beror pa att det férebyggande arbetet bedrivits pa ett bra sétt pa landets
depéer. De finner det inte troligt att den aktuelia branden i Nynashamn (en cistern
brast troligen pa grund av kylan och oljan bérjade brinna) innebar en kris for

sambhéllet.

| 4C:s rapport beskrivs att férsérjningssystemet (dar Bergs depa ar en del) "maste
méta en rad funktionella och formella krav saval i vardagen som i kris och vid hojd
beredskap”. Ett av dessa géller att de kommersiella féretagen ska halla
beredskapslager vilket 4C menar blir samre om depaer avvecklas inom ett omrade.
Sweco konstaterar att under 1900-talet avvecklades den statliga lagringen och
lagringsvolymerna drogs ned. Efter Sveriges intrade i EU 1995 blev aven EU-
lagstiftning om beredskapslager bindande fér Sverige. | Sverige ingar
beredskapslagren i den naturliga logistiken foér drivmedels- och branslebolagen och
lagras i raolja och raffinerade produkter bland de kommersiella lagren pa
oljedepaer runt om i Sverige (varav hogst 30 % av beredskapslagren far lagras i
annat land inom EU). Sweco betonar sarskilt att det inte finns nagot krav om att

beredskapslager ska hallas i bergrum.

Storleken pa det beredskapslager som en lagringsskyldig ska halla beraknas pa
grundval av den sa kallade basméngden. Energimyndigheten faststéller storleken
pa det beredskapslager som ska hallas av varje lagringsskyldig under lagringsaret.
For att uppna en rationell lagring kan lagringsskyldiga anséka om sk.
koncernlagring, om att fa fullgéra lagring med raolja eller med annat bransle eller
om tillstand ges lamna 6ver lagringsuppdrag at annan. Méjligheten finns ocksa att
lagra utomlands. Energimyndigheten kan medge befrielse fran lagringsskyldighet

helt eller delvis om det finns synnerliga skal.

| sin rapport pekar 4C pa att "det inte finns en samlad bild av det svenska behovet
av reservkraft och tillhérande drivmedel &r i ett lage av kris eller hojd beredskap en
vasentlig risk- och osdkerhetsfaktor”. Sweco férklara dock att enligt géllande
lagstiftning (LSO 2 kap 4 §) &r det anlaggningségarens ansvar att halla
medutrustning och ordna beredskap i skalig omfattning fér saddana verksamheter

dar en olycka kan orsaka allvarliga konsekvenser fér ménniskor och milj6.
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4C drar slutsatsen att man i dagslaget "maste ta hojd fér den 6vre delen av
intervallet (av framtida drivmedelsbehov) till dess effekterna av teknik- och
samhéllsutveckling samt av politiskt beslutade styrmedel pa volymerna blir
tydligare”, pga. stora osakerheter. Rapporten beskriver vidare flera
omvarldsfaktorer som bér klarna under nastkommande 10 ar och drar slutsatsen
att dessa "noga bor beaktas innan permanenta féréndringar av depastrukturen
gors”. Av Swecos utlatande framgar att dven om flera befintliga osékerheter
tydliggérs finns det inte anledning att tro att osékerheterna kommer att minska
dérefter. Snarare menar Sweco att teknik- och samhallsutveckling samt politiska
beslut ar nagot som aven framover kommer att orsaka osékerheter. Eftersom
dessa kallor till osékerhet sannolikt kvarstar dven pa lang sikt boér de inte hindra

utvecklingsplaner i Nacka idag.

Sweco pekar pa att det i summeringen av bedémningen for Risker & krisberedskap
(kap. 51 4C:s rapport) framgar att ’| scenario D och E sa skulle endast 2 depaer
(Sodertélije och Vasteras) finnas kvar i Malarregionen”. Resten av rapporten
beskriver hur alla 4 depaer som férsérjer Malarregionen (inklusive Norrkdping och
Gavle), inte bara de som ligger inom det geografiska omradet, skulle ta éver
volymerna fran Bergs och Loudden. Det &r oklart, menar Sweco, om
bedémningarna av konsekvenser gjorts med fokus pa regionens forsoérjning eller
antalet depaer inom regionen. | kombination med att antalet depaer beskrivs som
en avgdrande aspekt for beddmningen ar detta en stor kélla till osdkerhet i

resultatet.

| utlatandet anmarker Sweco aven pa att 4C:s rapport innehaller vilseledande
beskrivning och grafik av skillnader mellan scenarier. Detta framgar av ett
stapeldiagram i Figur 25. Skalan i diagrammet bérjar pa 200 vilket medfér att
riskprodukten fér scenario D och E ser betydligt stdrre ut &n scenario A-C, jamfért
med vad som faktiskt &r fallet. Exempelvis ar stapeln fér scenario D ca 67 % hégre
an A, men riskprodukten ar bara knappt 27 % storre i verkligheten. Riskprodukten
for scenario E &r ca 17 % stérre an C vilket beaktat de stora osékerheter som finns

i analysmetoden bedéms vara en liten skillnad.

| utlatandet konstateras aven att det finns en stor otydlighet géallande vilka

férutsattningar som ligger till grund for hur milstolparna i tidplanerna fér de olika
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scenarierna har placerats. Beskrivningen ar mycket knapphandig och det framgar
t.ex. inte om det kan finnas méjligheter for att pabérja sanering parallellt med
omférdelning av volymer till andra depaer, exempelvis genom att avveckla

verksamheten etappvis.

| 4C:s rapport, kapitel 4, jamférs scenarier avseende transporter,
transportkostnader och miljdutsiapp. | kapitlet redovisas &ven engangskostnader
for scenario a-e. Sweco anger att det &r nagot oklart vad 4C avser med
"engangskostnader”. 4C redovisar inte heller vem som ska betala redovisade
kostnader. De tva férsta punkterna utgérs av miljéskulder som respektive
verksamhetsutévare &r skyldig att hantera nar verksamheten avvecklas (&dven
eventuell sanering av mark bér ligga har). Det ar darav inte fraga om nagon
"engangskostnad” utan det handlar om aterstallandekostnader som
verksamhetsutévaren ska hantera nér verksamheten upphor. Vad galler punkterna
om uppdatering av Gavle/Norrképing/Vasteras samt byggnation av ny depa
Sddertalje, inklusive uppgradering av hamn, sa far man anta att detta kommer att
genomféras pa marknadsmassiga grunder. Det handlar saledes om investeringar
som forvéntas ge framtida avkastning. Den sista punkten, muddring av farled, sa
har "Atgérdsvalsstudie Sédertélje hamn-Landsort, Trafikverket Rapport 2015-02-
20" initierats av att farleden bitvis &r trang med begransningar i tillganglighet och
kapacitet samt &r olycksdrabbad. Dérav kan kostnaden fér muddring inte enbart
belasta en avveckling av Loudden och Bergs depa eftersom syftet med muddringen
av farleden ar att 6ka kapacitet och sakerhet for flera godsslag in och ut fran

Mélaren.

Sweco konstaterar att det inte framgar nagra miljdaspekter i anslutning till depaerna
och dess narliggande miljé i 4C:s rapport. Vidare &ar resonemanget och
miljdbedémningarna i 4C:s rapport haltande da bara utvalda delar av
miljéproblematiken (transporterna) kopplade till en férandrad depastruktur beskrivs

och varderas i ekonomiska termer.

| utlatandet anges att lokaliseringen vid Bergs gard innebar bade risker, lukt och
bullerproblematik fér narboende. Bergs depa utgér dven en barriar mellan bostader
och naturreservatet i 6ster och utgdr dessutom ett tydligt negativt inslag i

landskapsbilden. Det konstateras &dven att varken buller fran verksamheten, de
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omfattande farligt godstransporterna eller luktproblematiken som idag uppstar vid

Bergs depa namns i 4C:s rapport.

Nar det galler totalférsvar och héjt beredskapslége understryker Sweco att en brist
i rapporten ar att 4C inte pekar pa de risker som narboende till Bergs depa utsétts
for i en krigssituation da beredskapslager kan antas utgéra strategiska mal. Det &r
inte mojligt att férutse vilka mal som "ofta forstors forst”, det kan vara depaer eller
strategiska transportvagar eller bada malen. Vidare gérs relativt langtgaende
bedémningar inom omrade "Hojd beredskap/krig”. Detta trots att 4C menar att det

saknas "en tydlig bild av behov och krav”.

| rapportens kapitel 6 "Overgripande slutsatser”, férsta stycket, anger 4C "Att lagga
ner bade Loudden och Bergs depaer inom en snar framtid ar inte bara tidsmassigt
orealistiskt men uppfyller inte heller samhéllets ansvar foér kriser och héjd
beredskap”. Sweco papekar dock att det inte finns nagra belagg i rapporten for att
samhdllets ansvar for kriser och hojd beredskap inte uppfylls, daremot férs
resonemang om brister baserade pa subjektiva bedémningar och antaganden fran
4C:s sida. Aven slutsatsen att planen &r tidsméssigt orealistisk ar bristfalligt
underbyggd. 4C:s andra 6vergripande slutsats beskriver att "risken ar stor att
Mélarregionen kommer att "fastna i” och férsérjas av en icke hallbar depastruktur
med mycket lag robusthet och redundans samtidigt som det leder till ékad
miljépaverkan” om Loudden och Bergs depa laggs ned. | Swecos utlatande
understryks att Malarregionen inte &r en isolerad del av Sverige nar det kommer till
en krissituation. | 4C:s rapport varderas inte den miljé- och barriareffekt som Bergs
depd utgdr fér Nackas utveckling. Avslutningsvis sa anger Sweco att sammantaget

bed6ms konsekvenserna av en avveckling av Bergs depa 6verskattas.

BEVISUPPGIFTER

Bevisteman
a) Att den nya anvandningen av Fastigheten ar angelagen for Kommunen.

b) Att Kommunens behov, av den nya anvandningen av Fastigheten, inte utan

stérre oldgenhet kan tillgodoses pa annat sétt.
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c) Att Kommunen ska genomféra planerad atgérd, den nya anvéndningen av

Fastigheten, inom nastkommande tomtrattsperiod.

d) Attden nya anvandningen av Fastigheten ar av vasentlig betydelse fran allmén

synpunkt.

e) Att det finns alternativa lokaliseringar till den verksamhet som Circle K idag

bedriver inom Fastigheten.

Kommunen aberopar preliminart féljande bevisning. Kommunen férbehaller sig

ratten att komplettera bevisuppgifterna.
Skriftlig bevisning

Tunnelbaneavtalet, Bilaga 1 till svaromalet. Handlingen aberopas till styrkande av

a) — c).

Kartbild "Vastra Sicklabns mojliga utbyggnadsetapper, Arbetsmaterial 2013-09-

307, Bilaga 2 till svaromalet. Handlingen aberopas till styrkande av a) — c).

Remissvar till Lansstyrelsen 2004 "Riksintresset Stockholms Hamn”, Bilaga 3 till

svaromalet. Handlingen aberopas tiil styrkande av a) — c).

Nacka kommuns yttrande 6ver Regional utvecklingsplan foér stockholmsregionen
(RUFS 2010), Bilaga 4 till svaromalet. Handlingen aberopas till styrkande av a) —

C).

Remiss av "Att hamna ratt" - foérslag tili hamnstrategi fér Stockholm (aug 2005),

Bilaga 5 till svaromalet. Handlingen aberopas till styrkande av a) — c).

Oversiktsplan fran 2002, Bilaga 6 till svaromalet. Handlingen aberopas till

styrkande av a) — c¢).

Oversiktsplan fran 2012, Bilaga 7 till svaromalet. Oversiktsplanen fran 2012

aberopas till styrkande av a) — c).

Sammantradesprotokoll fran kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott av den 29

april 2014, Bilaga 8 till svaromalet. Handlingen aberopas till styrkande av a) — c).
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Sammantradesprotokoll fran kommunfullméktige av den 23 september 2013,

Bilaga 9 till svaromalet. Handlingen &beropas till styrkande av a) — c).

Féljebrev med slutrapport, "Stockholmsregionens framtida oljeférsérjning” av den
14 februari 2014, Bilaga 11 till svaromalet. Handlingen aberopas till styrkande av

e).
Ansoékan, Bilaga 12 till svaromalet. Anstkan aberopas till styrkande av e).

Rapport: Nacka bygger stad - Kommunens behov av marken i Bergs gard, Bilaga
1 till Kommunens yttrande av den 31 augusti 2015. Rapporten aberopas till

styrkande av a) — d).

Utlatande: Bergs, Nacka kommun en bedémning av omradets betydelse for
regionala och lokal utveckling och bostadsférsoérjning i forhallande till dess roll som
oljehamn och depa, Bilaga 2 till Kommunens yttrande av den 31 augusti 2015.

Utlatandet aberopas till styrkande av a) — e).

Rapport: Skyddade omraden i narheten av Bergs oljehamn, Bilaga 3 till
Kommunens yttrande av den 31 augusti 2015. Rapporten aberopas till styrkande

av a) och d).

Rapport: - Atgardsvalsstudie Sédertélje hamn — Landsort, Bilaga 4 till Kommunens
yttrande av den 31 augusti 2015. Rapporten aberopas till styrkande av e).

Lansstyrelsens sammanfattande redogérelse fér Nacka kommun, den 28 oktober
2015, Bilaga 1 till Kommunens yttrande av den 1 juli 2016. Lansstyrelsens

bedémning aberopas till styrkande av a) — c).

Rapport: Nacka bygger stad - Kommunens behov av marken i Bergs gard —
Uppféljning och komplettering, Bilaga 2 till Kommunens yttrande av den 1 juli 2016.

Rapporten aberopas till styrkande av a) — d).

Nacka kommuns yttrande éver Regional utvecklingsplan fér stockholmsregionen
(RUFS 2050), Bilaga 3 till Kommunens yttrande av den 1 juli 2016. Handlingen

aberopas till styrkande av a) — d).
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Utldtande: Hallbar och attraktiv stadsutveckling i Nacka stad, Bilaga 4 till
Kommunens yttrande av den 1 juli 2016. Handlingen aberopas till styrkande av a)
—d).

Utlatande: Bergs, Nacka kommun — kompletterande synpunkter, Bilaga 5 till
Kommunens yttrande av den 1 juli 2016. Utlatandet aberopas till styrkande av a) —

e).

Promemoria: Beskrivning av bergrum inom Bergs depa, Bilaga 6 till Kommunens

yttrande av den 1 juli 2016. Promemorian aberopas till styrkande av e).

Promemoria: Forutsattningar fér omlokalisering till Gavle och Sdédertélje, Bilaga 7
till Kommunens yttrande av den 1 juli 2016. Promemorian aberopas till styrkande

av e).

Utlatande: Risk- och sarbarhetsbedémning Begs depa, Bilaga 1 till yttrande av den
7 oktober 2016. Utlatandet aberopas till styrkande av d) —e).

Startpromemoria for detaljplan och stadsbyggnadsprojekt Bergs gard, Bilaga 1.
Startpromemorian aberopas till styrkande av a) — d).

Muntlig bevisning

Férhor under sanningsférsdkran med Gunilla Glantz, stadsbyggnadsdirektor,
Nacka kommun 131 81 Nacka. Gunilla Glantz ska héras om Kommunens behov av

marken i Bergs gard. Férhéret aberopas till styrkande av a) — d).

Foérhér under sanningsférsdkran Anderas Totschnig, chef fér strategisk
stadsutveckling, Nacka kommun 131 81 Nacka. Anderas Totschnig ska héras om
Kommunens behov av marken i Bergs gard. Férhéret aberopas till styrkande av a)
—d).

Sakkunnigférhér under vitthnesed med Carl-Johan Engstrém, prof emeritus, KTH
114 28 Stockholm. Carl-Johan Engstrém ska héras om hans undersdkning av
Fastigheten och dess betydelse fér en halibar stadsutveckling utifran behovet av
bostader och urbana funktioner, saval lokalt som regionalt, och hur han jamfor detta

med hur behovet av forsérjning med oljebaserade drivmedel i regionen kan Iésas
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om Kommunens upplatelse av omradet med tomtrattsavtal upphér. Férhéret

aberopas till styrkande av a) — e).

Sakkunnigférhér under vittnesed med Anitha Jacobsson, senior expert strategiska
miljotjanster, AF 169 99 Stockholm. Anitha Jacobsson ska héras om skyddade

omraden i nérheten av Bergs gard. Forhoret aberopas till styrkande av a) och d).

Férhér under sanningsférsdkran med Mats Gerdau, Kommunstyrelsens
ordférande, Nacka kommun 131 81 Nacka. Mats Gerdau ska héras om:; den
politiska viljan hos Kommunen att anvanda fastigheten pa annat satt. Férhéret

aberopas till styrkande av a) — d).

Sakkunnigférhér under vittnesed med Bjoérn Ekelund, PhD, Universitetsiektor,
Lulea tekniska universitet, 971 87 Lulea. Bjorn Ekelund ska héras om pagaende
diskurser inom hallbar och attraktiv stadsutveckling samt hur de tolkas vid
utvecklingen av Nacka stad. Han ska aven héras om hur dessa teorier och FoU-
resultat i relation till omradet vid Bergs gard. Férhoret aberopas till styrkande av a)
—d).

Sakkunnigférhér under vittnesed med Helena Thulé, projektiedare, Mark & Miljo,
Orbicon AB, Korta gatan 7, 171 54 Solna och Christian Lindmark, senior konsult
Mark & Miljo, samma adress. Helena Thulé och Christian Lindmark ska héras om
befintliga bergrum inom Bergs oljedepa samt om bergrum i regionen. Férhéren

aberopas till styrkande av e).

Sakkunnigférhér under vittnesed med Jonas Carlsson, planeringsarkitekt, Sweco
Architects AB, Box 340 44, 100 26 Stockholm och Emma Gille, Miljé6 och
infrastruktur, Sweco Environment AB, samma adress. Jonas Carlsson och Emma
Gille ska horas om deras undersokning av hamnarna vid Bergs gard, Sédertélje
och Gavle och om férutséattningarna att omlokalisera hamn- och depaverksamheten

som bedrivs i Bergs gard. Férhéren aberopas till styrkande d) — e).

Foérhdr under vittnesed med Mathias Jonasson, VD, Inter Terminals Sweden AB,
Sméroljegatan 21, 418 34 Goteborg. Mathias Jonasson ska héras om intresset hos

Inter Terminals Sweden AB att ta hand om volymen fran Berg och Loudden, vilken
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typ av investeringar i anldggningen som kravs och vilka andra utmaningar i

anlaggningen som kan finnas. Férhoret dberopas till styrkande av e).

Foérhér under vittnesed med Fredrik Svanbom, VD, Gavle hamn, Fredriksskans,
806 47 Gavle. Fredrik Svanbom ska héras om intresset hos Gévle hamn att ta hand
om volymen fran Berg och Loudden, vilken typ av investeringar i anlaggningen som
krdvs och vilka andra utmaningar i anldggningen som kan finnas. Forhoret

aberopas till styrkande av e).

Forhér under vitthnesed med Erik Froste, senior advisor, Soédertalje hamn
Aktiebolag, box 2016, 151 02 Sodertélje. Erik Froste ska héras om intresset hos
Sddertélje hamn att ta hand om volymen fran Berg och Loudden, vilken typ av
investeringar i anlaggningen som krévs och vilka andra utmaningar i anlaggningen

som kan finnas. Férhoret aberopas till styrkande av e).

Sakkunnigférhér under vitthesed med Lars Grahn, sektionschef, Sweco
Environment AB, box 5397, 402 25 Goéteborg. Lars Grahn ska héras om
lampligheten med att bibehalla oljechamns- och depaverksamhet i Bergs gard.
Utéver detta ska Lars Grahn héras om hans granskning av rapporten "Trygg
drivmedelsférsérjning: Malarregionen, upprattad av 4C Strategies. Forhoret

aberopas till styrkande av d) —e).

10 OVRIGT

10.1

10.2

Kommunen lamnar féljande svar pa Cirkle K:s framférda fragor i punkt 7 och 142 i

yttrandet daterat 30 september 2016, tingsrattens aktbilaga 46.

Enligt kommittédirektiv (2014:106 och 2014:113) fér Sverigeférhandlingen ska de
av regeringen utsedda férhandlingspersonerna genomféra férhandlingar och inga
6verenskommelser med berérda kommuner, landsting och andra berérda aktérer i
Stockholms lan, Vastra Goétalands l1an samt Skane 1an kring atgarder som forbattra
tillgangligheten och kapaciteten i transportsystemet och leder till ett ¢kat
bostadsbyggande i storstadsregionerna i dessa lan. Det ar fraga om pagaende
férhandlingar mellan staten och Kommunen och siffran har ndmnts vid dessa

férhandlingar.
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10.3 Forsaljning eller upplatelse av fastigheter sker pa marknadsmaéssiga villkor. Vad
som &r marknadsmassigt pris beror, férutom fastighetens lage och specifika
férhallanden, pa de villkor som Kommunen stéller. Om marknadsvardet inte &r kant
faststalls marknadspris vid direktanvisning genom expertvardering av minst tva
oberoende varderingsman. Kommunen &r av uppfattningen att bransleférsérjning i
och for sig &r viktigt for samhallet. Det ska i sammanhanget dven understrykas att
det finns alternativa lokaliseringar till den verksamhet som Circle K idag bedriver

inom Fastigheten.

Nacka den 7_ november 2016
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Sara Kalleskog
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I Sammanfattning

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

Bergs gard dr centralt och attraktivt beldgen dar Nacka stad planeras och stadigt vixer fram.
Omréadet ingdr ocksd 1 influensomradet for den nya tunnelbanestrickningen till Nacka
centrum. Bergs gird ingir vidare som en del 1 Nackas dtagande enligt 2014 ars
tunnelbanedverenskommelse om att uppfora 13 500 bostider pa vistra Sickladn, varav cirka
2 000 bostider planeras 1 Bergs gird. Eftersom kommunen ér fastighetsdgare dr omradet
sarskilt relevant 1 forhallande till tunnelbaneavtalet eftersom kommunen darmed kan styra

tidsplan f6r uppforande av bebyggelse, till skillnad frin pi privatigd mark.

Planarbete for bostider hat inletts pd omridet. Bergs gird ingdr 1 en av virldens storsta
arkitekttavlingar Europan 13. Tévlingen avslutas 1 juni och vinnaren utses 1 december 2015.
Tavlingsbidragen kommer att utgora ett viktigt underlag for stadsbyggnadsprojektet.

Idag bedriver Statoil Fuel & Retail Sverige AB (Statoil) oljedepaverksamhet pa fastigheten
enligt ett tomtrattsavtal frin 1958. Kommunen har sagt upp Statoil for avilytt senast den 31
december 2018. Uppsigningen har klandrats av Statoll och det pégar rattsprocesser 1
domstol mellan kommunen och Statoil som dnnu inte dr slutligt avgjorda. En positiv utging
for kommunen dr en forutsittning for andrad markanvindning och bostadsbebyggelse 1
Bergs gard.

2 Inledning och bakgrund

Stockholmsregionen vixer kraftigt och behovet av nya bostider 4r mycket stort. Nacka
kommun tar sitt ansvar gentemot den vixande befolkningen 1 Stockholmsregionen genom
att planera och genomfora ny bebyggelse i kommunen. En tit och blandad stad pa vistra
Sicklabn dr en av de viktigaste strategierna 1 Nackas Oversiktsplan frin 2012. Genom
forverkligandet av Nacka stad, dir Bergs gard ingar, vixer vistra Sicklabn samman med
Stockholm 1 enlighet med intensionerna 1 den regionala utvecklingsplanen (RUFS 2010).
Utvecklingen av Nacka stad mojliggors genom den éverenskommelse som triffats mellan
staten, Stockholms lins landsting och ett antal kommuner, diribland Nacka, om utbyggd
tunnelbana ("Tunnelbaneavtalet”). Enligt 6verenskommelsen ska tunnelbanan vara utbyged
till Nacka centrum ar 2025 i ett forsta steg.

Denna starpromemoria avgrinsar sig till fastigheten Sickladn 13:83, 1 detaljplanen benamnd
Bergs gird, och omfattar cirka 15,6 hektar mark. Bergs gird dr centralt och attraktivt
beligen péd vistra Sickladn i1 det som kommer att bli Nacka stad. Fastigheten ligger inom
influensomrddet f6r den nya tunnelbanestrickningen med nirhet tll  den
tunnelbaneuppging som planeras norr om vag 222 och vars upptagningsomride bland
annat ir Bergs girds kommande bostadsbebyggelse. I Tunnelbaneavtalet har kommunen

2 (10)
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itagit sig att i utbyte mot tunnelbana uppféra 13 500 bostdder pa vistra Sicklaon, varav
cirka 2 000 bostider i Bergs gard.

En avgérande forutsittning for den planerade bostadsbebyggelsen pa Bergs gard ar dock att
den nuvarande markanvindningen, som har sin grund i det tomtrattsavtal som Kommunen
ingick med Statoil (divarande Svenska Esso AB) 19538, upphér. Statoil bedriver idag
oljedepiverksamhet pa fastigheten vilket innefattar tunga transporter som firdas svil
igenom som i direkt anslutning till det som kommer utgdra ett stadsomrade.

Nackas kommunfullmiktige beslutade den 23 september 2013 att tomtrittsavtalet med
Statoil skulle sigas upp for avflytt den 31 december 2018. Statoil har darefter stamt
kommunen och hivdat att uppsagningen ar ogiltig samt att kommunen inte har tillrackliga
skil f6r uppsigningen. Rittsprocesserna pagir samtidigt som kommunen dr i full gaing med
att planera ot en framtida andrad markanvindning och bostadsbebyggelse med cirka 2 000
bostader i Bergs gird i enlighet med Tunnelbaneavtalet.

Kommunen deltar med omridet Bergs gird 1 en av virldens stOrsta arkitekttivlingar
Europan 13. Bergs gird ir en av tvd svenska tavlingstomter och har temat: ”Nacka from oil
to City.” Avsikten ir att stadsbyggnadsprojektet ska utformas bland annat utifrin resultatet i
arkitekttivlingen. Tavlingen avslutas i juni och vinnaren utses efter ett omfattande
juryarbete 1 december 2015.

3 Syfte och mal
3.1 Projektets Syfte

Projektets 6vergripande syften ar att:
e forandra markanvindningen inom omradet si att utbyggnaden av Nacka stad kan
forverkligas och tunnelbaneutbyggnaden till Nacka far den effekt som efterstravas.

e Bergs gird ska utgora en integrerad del av en attraktiv framtida stadsmiljo och att
méiliggora 6t cirka 2 000 nya bostider och nya verksamheter inom omradet.

Dessa syften ir en del av fullgérandet av stadsbyggnadsstrategierna i kommunens
éversiktsplan frin 2012. Projektomradet ingar i véstra Sickladn ddr kommunen ska skapa en
tat och blandad stad samt uppna ett komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka.
Stadsbyggnadsstrategierna moter utmaningarna och ger kommunen méjlighet att uppnd ett
stort antal av mélen som fastslas 1 Gversiktsplanen.

3.2 Projektets Mal

Projektets mal ar:
e att mojliggdra uppforandet av ny bebyggelse for bostider och verksamheter.
e att markanvisa kommunal mark pd ett marknadsmissigt 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 bdde for
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boende, handel och kontor samt dven besdkare frin andra delar av kommunen och
stockholmsregionen.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer for hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden 1 november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggandet och underlitta uppfoljningen av prioriterade héillbarhetsomraden. For detta
stadsbyggnadsprojekt har foljande malomraden preliminart valts ut som prioriterade 1 detta
tidiga skede, vilka dock kan komma att dndras vid framtagande av detaljplan.

o Effektiv mark- och resursanvindning
e Energieffektivt och sunt byggande

¢ Hallbart resande

e Dagvatten som renas och filtreras

3.3 Projektets bakgrund

Bergs gard dr centralt och attraktivt beligen dar Nacka stad planeras och stadigt vixer fram.
Omradet ingar ocksa 1 influensomradet f6r den nya tunnelbanestrickningen till Nacka
centrum.

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

Tunnelbaneavtalet frin januart 2014 innebir bland annat t6r Nackas del att runnelbanans
blaa linje forlings fran Kungstridgarden tll centrala Nacka. Det innebir ocksa atagande
fran kommunens sida att ansvara for att cirka 13 500 bostider uppfors pa vistra Sicklaon ull
ar 2030. Omvandlingen av Bergs gird fran industriomride till bostadsomride ingér 1 det
underlag som lag till grund f6r Tunnelbaneavtalet. I Stockholmsférhandlingens delrapport
”Utbyged tunnelbana for fler bostider” frin december 2013 (N 2013:01) aterfinns en karta
som schematiskt visar 1 vilken geografi avtalade bostider ska tillkomma. Bergs gard
omfattas och cirka 2 000 bostider planeras inom omradet.

Bergs gird dr 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 f6r bebyggelse tillskillnad frin pa den privatigda marken.

Att fortsatta nuvarande markanvindning skulle innebira att den planerade utbyggnaden av
omradet Nacka Stad inte kommer att kunna genomféras si som planerat och att
utbyggnaden av tunnelbanan inte kommer att fi den effekt som efterstrivas. Varje ny
avtalsperiod enligt tomtréttasavtalet uppgar till fyrtio 4r.

Det dr bland annat mot denna bakgrund som Nackas kommunfullmiktige den 23
september 2013 beslutade att tomtrittsavtalet med Statoil skulle sigas upp fér avilyttning
senast den 31 december 2018. Som skil for uppsagningen angavs att kommunen har behov
av fastigheten for att tillgodose regionens behov av bostdder och att fastigheten darfor
behovs {6t bebyggelse av annan art och f6r annan anvindning,
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4 Plan- och exploateringsarbetet

Projektet syftar i ett forsta skede all att genomféra den paborjade arkitekttavliingen Europan
13. Tavlingsbidragen kommer att utgéra underlag f6r utvecklingen av omradet. Vidare
maste undersokningar av det kommunala markomriddet genomféras och forutsittningar
infér kommande markanvisning av omradet utredas.

Eftersom Bergs gird dr stort och antalet bostider som planeras dr ménga krivs till en
borjan ett oOvergripande planeringsarbete av hela omradet. Nir det overgripande
planeringsarbetet 4r klart sker en etappindelning utifrin marknadsstrategiska avvaganden
och samtidigt tas en limplig avgrinsning av detaljplaner fram. Prelimindrt kommer omradet
att delas in 1 3-5 detaljplaner varav samtliga kommer att inbegripa matkanvisning.

Arbetet med de 3-5 detaljplanerna planeras succesivt starta nir sanering av omridet har
paborjats och efter att markanvisningsavtal ingatts med exploatorer. Nuvarande
verksamhetsutovare ska sanera marken innan utflyttning. Vid genomférandet av de framtida
detaljplanerna ska allméinna anliaggningar byggas ut av kommunen och enskilda anlaggningar
inom kvartersmark byggs av respektive exploatér. Under genomférandeskedet blir
samordning mellan olika entreprenader en viktig del av arbetet.

Inledningsvis fokuseras arbetet frimst pi att utreda omridets forsérjning av teknisk
infrastruktur samt att underséka omradets markforutsattningar infér kommande bebyggelse.
Arbetet omfattar utredning av exempelvis de geotekniska forutsittningarna fér omradet,
trafikutredningar avseende befintlig och tillkommande infrastruktur, VA-utredningar,
miljéutredningar samt utredningar avseende allminna anlageningar. Omradet ligger vid
vattnet och mojliggor darfor kollektivtrafik med bat vilket innebar att samarbete tidigt méste
sokas med Trafikforvaltningen.

Infér markanvisningarna kommer underlag att tas fram till de exploatorer som vill ingd
markanvisningsavtal med kommunen. Exempel pi dessa forutsittningar ir Fundamenta,
gronytefaktor, avfallshantering och miljéforutsattningar.

5 Forutsattningar

5.1 Fastighet/Omrade

Nacka kommun idger fastigheten Nacka Sickladn 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 1 uppdrag till mark- och
exploateringsenheten att anséka om planbesked f6r bostadsbebyggelse pé fastigheten ifraga.
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott gav mark- och exploateringsenheten samt
planenheten 1 uppdrag att inleda planarbete for 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 (divarande Svenska
Esso AB) enligt vilket kommunen upplat fastigheten Nacka Sicklaén 13:83 (tidigare
stadsigan nr 2244) fran och med den 1 januari 1959. Andamilet for upplitelsen var for
industriell eller annan dirmed jimforlig verksambhet, till exempel oceanupplag fér import
och distribuering av  petroleumprodukter jimte dirmed forenlig verksambhet.
Anliggningarna i Bergs oljehamn ags och drivs av Statoil Fuel & Retail AB.

En avgdrande forutsittning for den planerade bostadsbebyggelsen pa Bergs gird ir att den
nuvarande markanvindningen upphor. Kommunen har sagt upp Statoil for avflytt senast
den 31 december 2018. Statoil har dock éverklagat uppsigningen och klandrat skilen for
uppsagningen. Rattsprocesserna pagar.

En positiv utging fér kommunen i rittsprocesserna ar en forutsittning for andrad
markanvindning och bostadsbebyggelse i Bergs gird. Niésta avtalsperiod enligt
tomtrittsavtalet loper pa fyrtio dr. Kommunen maste dock arbeta utifrdn forutsittningen att
uppsigningen ir giltig och att Statoil har avflyttat och sanerat marken enligt tomtrattsavtalet
och gillande lag.

5.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

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

Nackas notra kust, som Bergs it en del av, omfattas av riksintresse f6r kulturmiljovarden. I
framtida planering behéver detta och andra riksintressen beaktas. Exempelvis behover
bedémningar géras om vilken paverkan utvecklingen har p kulturmiljon lings Stockholms
inlopp. Linsstyrelsen bevakar riksintressen och dialog med Linsstyrelsen behévs i
planeringens olika skeden.

Kommunen har sedan en lingre tid tillbaka planerat att bygga bostader i Bergs gard. Redan 1
samband med beslutet om indrad tomtrittsavgild 1997  beslutade Nacka
kommunfullmiktige 2tt meddela Statoil att en férindrad markanvindning skulle utredas. 1
Nackas 6versiktsplan f6r 2002 angavs att markanvandningen 1 Bergs gird skulle dndras frin
forvaring av brinsle till bostader. I 2006 drs aktualitetsprévning av 2002 ars 6versiktsplan
(beslut den 9 oktober 2006, § 192) fastslog kommunfullmiktige att den overgripande
markanvindningen enligt 6versiktsplanen var aktuell. T samma beslut lyftes ocksd Bergs
gard upp som ett prioriterat sakomride och framhdlls som kommunens framtida
bostadsreserv. Det framholls ocksa att det inte fanns nigon anledning att peka ut nigon
annan markanvindning in den som 6versiktsplanen foreslog, nimligen bostider.

I den nu gillande 6versiktsplanen frin 2012 lyfts ett antal strategier fram for att ni ett
lingsiktigt hallbart Nacka. En av dessa 4r att “skapa en titare och mer blandad stad pi
vastra Sicklaén”, vilket inkluderar Bergs gird. Nar den gallande 6versiktsplanen var féremal
for samrad framforde Linsstyrelsen att de ville fi konsekvenserna av en avveckling av
oljehamnen belysta. Dirfor blev Bergs gird betecknat som utredningsomride i den antagna
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oversiktsplanen. Sedan Sversiktsplanen 2012 har konsultféretaget WSP utrett mojligheterna
att omlokalisera den verksamhet som Statoil 1 dag bedriver i Bergs gird. Av WSP:s
shutrapport benimnd ’Stockholmsregionens framtida oljeforsotjning”, daterad den 14
februari 2014, framgar att det finns flera tdnkbara alternativa lokaliseringar av
bransledepaverksamheten. I uppféljningen av &versiktsplanens strategier 2015, beslut i
KSSU 17 mars 2015, konstateras foljande.

"Sedan oversikisplanen antogs 2012 har konsultforetaget WSP utrett mijligheterna att
ersdtla den verksambet som Statoil i dag bedriver i Bergs gard. Av WSP:s stutrapport
bendmnd >Stockholmsregionens framtida oljefirsorjning”, framgar att det finns flera
tankbara alternativa lokaliseringar av brinsledepdverksambeten for det fall att Statoil sknlle
avveckla sin verksambet i Bergs gard. Slutrapporien bedomer de konsekvenser som
dversikisplanen vill fa belysta som att regionen kan hantera att bade Londden och Berg
upphor som bréinsledepder. Konsekvenserna av en avveckling ar darmed utredda, 1 enlighet
med oversikisplanen.”

De konsekvenser som oversiktsplanen 2012 ville fa belysta om en méjlig alternativ placering

av  oljehamnen besvarades siledes genom WSP-rapporten och planarbete for

bostadsbebyggelse 1 Bergs gard pagar for fullt.

6 Om projektet

Projektet kommer att drivas 1 foljande initiala moment fram ull framtagande av detaljplan
for varje kvarter.

Aloment Toghenile-sv
sampm  Delprojekt detalipian [mmmmmssdI0®  mydccriingsivnl
Sspeendis allms Frammzands av Slocliy demaliplanenny
e Focsmudis allminng : y f 2
Euvcopae 13 Undsssshempar TS wbjpdan mll  Anbpds. pabdga:
urradainzac esggmag suploatorsr  geecars urral
= = | ETEITACIEILATUL e =
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6.1 Delprojekt Europan |3
Bergs gird dr en av tva svenska tivlingstomter som ingar i den europeiska arkitekttavlingen
Europan 13.

Europan 13 har temat; T4t och blandad stad med undertema;
o Vilka delar av staden delar vi
e Den nya stadens tillblivelse och ankaytning
e Medborgardeltagande och initiativ
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Resultatet och underlaget fran Europan 13 ska utgéra underlag for stadsbyggnadsprojektet.
Tivlingen avslutas i juni och vinnaren utses efter ett omfattande juryarbete i december
2015. En namntivling ska ocksa genomforas.

6.2 Delprojekt detaljplan

Samtidigt med Europan 13 och namntivlingen paborjas det 6vergripande planeringsarbetet
av omradet. Det 6vergripande planeringsarbetet innefattar utredningar, inventeringar och
analyser. Dessa ska visa vilka atgirder som behover genomféras inom och utanfér omréidet
samt redovisa en grov kvartersstruktur for kommande bebyggelse. Preliminirt kommer
omridet att delas in i 3-5 detaljplaner, vilka foregis av markanvisning. Detaljplanearbetet
och markanvisning startar succesivt nar omridet saneras av nuvarande verksamhetsutovare.
Parkering for bostider ska frimst 16sas under mark. En utgingspunkt for fortsatt planering
och utformning kommer att vara resultatet frin arkitekttivlingen Europan 13 som pigir for
narvarande.

6.3 Delprojekt forprojektering allmanna anlaggningar
Forprojektering  avseende allminna anlaggningar kommer att samordnas med
planeringsarbetet enligt ovan.

6.4 Delprojekt projektering

I senare delen av detaljplaneskedet ska allmidnna anlidggningar projekteras och ett
forfrigningsunderlag ska tas fram sa att byggnation kan piaborjas direkt nir detaljplan vinner
laga kraft.

6.5 Delprojekt utbyggnad

Allminna anliggningar byggs ut av kommunen och enskilda anliggningar inom
kvartersmatk byggs av respektive exploator. Under genomforandeskedet blir samordning
mellan olika entreprenader en viktig del av arbetet.

6.6 Delprojekt rittsligt genomférande

D3 en eller flera exploatérer 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 exploatorer. Avtalet/en ska
reglera hur omridet ska byggas ut, eventuell etappindelning, fastighetsbildning och en
fordelning av kostnaderna mellan parterna samt Gverlitelse/upplatelse av den kommunala
marken.

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

under en begrinsad tid och under givna villkor fdrhandla med kommunen om overlitelse eller upplatelse av
ett visst av kommunen dgt markomrade for bebyggande.

2 Markanvisningsavtal byter frin den 1 januari 2015 namn dll exploateringsavtal med éveslatelse av mark eller
motsvarande for att inte forvixlas 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 innebiar kostnader 1 form av nedlagd tid och utredningskostnader for analyser
och utredningar som tas fram som underlag for detaljplanetingen. Dessa kostnader, samt
kostnader for utbyggnad av allminna anliggningar kommer att biras av markintikter vid
éverlitelse av marken di detaljplanerna f6r omridet vinner laga kraft. Exploateringsavtal till
respektive detaljplan kommer inf6r detaljplanens antagande att reglera ansvar och kostnader
mellan ber6rda parter.

Kostnader

Europan 13 600 000 kr

Rattsprocesser 2 500 000 kr

Detaljplanering 10 000 000 kr

Utbygenad allminna anlaggningar 200 — 250 miljoner kr

Summa: Cirka 220 — 270 miljoner kronor
Intakter

Intakterna avser VA-anlaggningsavgifter och markforsiljning. Markforsiljningen kommer
att bidra tll finansiering av 6verdickningen av Virmdéleden och infrastrukturella
investetingar som kravs for att bygga Nacka stad. Intikterna fran markférsaljningen
kommer med rige att 6verstiga projektets kostnader.

8 Tidsplan

P4 grund av den pigiende rittstvisten mellan Nacka kommun och tomtrattshavaren kan
markanvisning inte ske forrin tvisten ar avgjord och sanering paborjad. Tidplanen utgir
fran scenariot att tomtrittshavaren foljer avtalet och avflyttar senast den 31 december 2018.

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

Genomforande 2022 - 2029
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