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Markanvisning for industri inom
fastigheten Shanghai 1 m.fl. pa
Ostermalm till AB Fortum Virme samigt
med Stockholms stad, Cementa AB och
Stockholms Hamn AB.

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for industridndamal inom
fastigheten Shanghai 1 till Cementa AB och ger kontoret 1
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utldtandet.

. Exploateringsndmnden anvisar mark for energiproduktion

inom fastigheterna Alexandria 3 & 4, Ladugardsgérdet 1:9 &
1:40, Port Said 1 samt Singapore 3 till AB Fortum Virme
samdgt med Stockholms stad och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

. Exploateringsndmnden anvisar mark for brinslelagring inom

fastigheten Shanghai 1 till Stockholms Hamn AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef
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Sammanfattning

Energihamnen &r bendmningen pd Norra Virtahamnen, som i
norr gransar till Ropsten och Lidingdbron, i oster till Lilla
Virtans vattenrum, i véster till Lidingdvagen och i sdder till
Virtahamnen. Omradet ingér 1 projektet Norra Djurgardsstaden,
samt omfattas av riksintresse hamn.

Energihamnen é&r strategiskt viktig for staden. Har finns en
djuphamn och mgjlighet till brianslelagring. Nérheten till och
mojligheten till koppling till Véartabanan och Norra Lianken gor
den till ett bra ldge for transporter.

Egentligen dr Energihamnen for liten for att rymma alla behov
som Staden Onskar ska rymmas. Tack vare viss omdisposition
kan detta dndé astadkommas, genom samarbete mellan Cementa
AB, nedan kallat Cementa, AB Fortum Virme samigt med
Stockholms stad, nedan kallat Fortum och Stockholms Hamn
AB, nedan kallat Hamnen. Det dr darfor angelédget att besluta om
tre aktuella markanvisningarna samtidigt.

Hamnen arrenderar idag stor del av Energihamnen fran
exploateringskontoret och arrenderar 1 sin tur ut mark till bl.a.
Fortum. I anslutning till omridet ligger Vértaverket som har en
central betydelse for Stockholms forsorjning av el, fjarrviarme
och fjarrkyla. Ytorna som Fortum disponerar i Energihamnen
utgdr brinslelager, brinslehantering och mottagning for
energiproduktionen i Vértaverket. Fortum har ett mal om att
stdlla om produktionen till fossilbranslefri fore ar 2030, for detta
kravs ytor. I avtal mellan Fortum, Hamnen och
exploateringskontoret fran 2004 som traffades da marken 1
Gasverksomradet skulle frigoras for bostider, stipuleras att nér
Fortum behdver plats for verksamheten att utvecklas pé skall
detta ske 1 Energihamnen.

I Lévholmen, Liljeholmen, ligger Cementas depd. Platsen skulle
kunna bebyggas med bostéder 1 ett attraktivt 1dge ifall
cementdepan flyttade. Staden gav 2004 exploateringskontoret 1
uppdrag att medverka till en flytt av Cementas depa fran
Lovholmen till Energihamnen. Cementa ér villiga att flytta sin
verksambhet till Energihamnen.

Mojligheten till bunkring av fartygsbriansle pa Loudden
forsvinner 2019. Framtida mojligheter till bunkring i Bergs
oljehamn i1 Nacka &r osdker. Hamnen &r man om att kunna
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tillhandahélla ett omrade for lagring av brinslen nér Loudden
forsvinner. Energihamnen ar 1amplig for detta andamal.

Markanvisningen till Cementa innebér att marken, efter
fastighetsbildning, forvérvas for 3.500 kr per kvm TA for
industridndamal. Genom markanvisningen kan detaljplanearbetet
for bostadsutvecklingen pa Lovholmen, som sttt och stampat
lange, dra igang pa allvar.

I markanvisningen till Fortum avses marken upplatas med
tomtratt. Tomtrittsavgilden for energiproduktion har satts till 180
kr per kvm TA.

Till Hamnen avses marken upplatas enligt géllande arrendeavtal
mellan exploateringsnimnden och Hamnen.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Arende om inriktningsbeslut planeras att tas upp hosten 2017.

Kontoret anser att markanvisningarna till Cementa, Fortum och
Hamnen innebédr mojligheter for Stockholm att 16sa strategiskt
viktiga lokaliseringar pa en ldmplig plats och pa s sitt bidra till
att detaljplaneldggningen for bostdder pd Loudden och
Lovholmen kan paborjas.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden anvisar mark for
industridandmal till Cementa, for energiproduktion Fortum och for
bréanslelagring till Hamnen enligt forslag i utlatandet, samt begér
att stadsbyggnadsndmnden uppréttar detaljplan for omradet.
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Bakgrund till markanvisningen

Energihamnen

Energihamnen ar bendmningen pa Norra Vartahamnen, som 1
norr grinsar till Ropsten och Lidingdbron, 1 Oster till Lilla
Virtans vattenrum, i véster till Lidingovégen och i soder till
Virtahamnen.

Lidingo

S T G Rl O

Norra Djurgdrdsstaden. Stadsdelen kommer innehdlla minst 12.000 nya bostdder och
35.000 arbetsplatser, med tillhérande social och kommersiell service och erforderlig
infrastruktur. Omrddet har en stark och vilutvecklad miljoprofilering och bedoms vara

féardigutvecklat dar 2030.

Hamnen arrenderar idag stor del av Energihamnen fran
exploateringskontoret och arrenderar i sin tur ut mark till Fortum,
Betongindustri AB m.fl. Fortum anvénder arrenderade omraden
for branslehantering (mottagning, lagring och distribution) och en
viarmepump, Betongindustri AB har en betongfabrik. Dessutom
finns ett par bensinmackar och ett hus, som upplats av
fastighetsforvaltningen, pa korta arrenden. Mackarna kommer
inte kunna vara kvar 1 nuvarande omfattning.
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Stockholms Hamnars arrendeomraden

Fortums arrendeomrade enligt aktuellt
arrendeavtal

Energihamnen, arrenden Stockholms Hamnar och Fortum.

I Energihamnen finns mdjlighet att lagra ménga olika sorters
brénslen, allt fran fossila brénslen (fasta och flytande) till
biobrénslen.

Léaget mellan Ropsten och Gérdet gor att Energihamnen ocksa
har en viktig funktion for att gangtrafikanter, cyklister,
transporter och kollektivtrafik ska kunna samsas i omradet pa ett
sakert sitt. Genom omrddet gar idag ett pendelcykelstrak mellan
city och Liding6 samt bil- och busstrafik ldangs Norra Hamnvégen
i nord-sydlig riktning. Norra Hamnvigen har lag standard och
behover i framtiden omdisponeras for att trafiksdkerheten ska
kunna forbéttras.

Riksintresset Stockholms hamn

Enligt Sjofartsverkets beslut 2001 dr Stockholms hamn av
riksintresse for sjofarten. I beslutet framgér inte vilka delar av
hamnen, eller vilket influensomrade som ingér. Déarav
preciserade Lénsstyrelsen och Sjofartsverket, tillsammans med
Vigverket och Banverket, innebdrden och konsekvenserna av
riksintresset samt vilka funktioner som ingar i riksintresset
(’Riksintresset Stockholms hamn”, Lansstyrelsens Rapport
2005:17). I rapporten utpekas Vartahamnen, inkl. Energihamnen,
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som delar som uppfyller kriterier for att klassas som riksintresse
eftersom den:

1. Ar en naturlig djuphamn

2. Har forbindelse till Transeuropeiska transportnétverket,
TEN-T

3. Samverkar med annan anldggning av riksintresse
(Virtabanan och riksvégnitet).

4. Forsorjer annan anldggning av riksintresse (Véartaverket).
Stora volymer olja och brénslen for energiproduktion
hanteras hir.

For omradet giller Stadsplan 2927, enligt vilken fastigheterna ar
avsedda for industri-, hamn- och trafikindamal.

Fortums verksambhet ir tillstdndspliktig enligt Miljobalken och
klassad enligt Sevesodirektivet, hogre nivan.

Energihamnen ér egentligen inte tillrdckligt stor for att rymma
alla behov som Staden 6nskar rymma dér. Det beror delvis pé att
Fortums befintliga infrastruktur begrinsar hur ytorna kan
disponeras. Under 2016 lyckades Hamnen, Fortum och Cementa
tillsammans hitta en disposition av kajldgen ldngs Energihamnens
vattenlinje, som tillgodoser behovet hos alla tre parter. Losningen
bygger pa att Cementa anldgger en egen pir utanfor Fortums
virmepump 1 Energihamnen och att Hamnen och Fortum
samnyttjar kajen sdder om virmepumpen. Detta har varit en
viktig pusselbit for att 4&stadkomma en disposition for
Energihamnen. En annan avgorande forutséttning ar att Fortum
gatt med pa att frigora mark inom Energihamnen genom att flytta
tre cisterner frén Ostra sidan om Norra Hamnvégen. Pa detta sitt
frigdrs mer sammanhédngande mark &n vad som 1 nuldget finns
tillgdngligt och mojliggor tillracklig yta for en cementdepé.
Cementa och Fortum har kommit §verens om ekonomisk
ersittning for detta.

Nyligen har frdgan om behov av beredskapslager for flytande
drivmedel inom Stockholm blivit hetare med anledning av -
avslutningen av oljebolagens verksamheter vid Loudden och
uppsdgningen i1 Bergs. Energihamnen &r en av fa platser i
Stockholm dér det finns mojlighet att lagra flytande branslen. Det
pagar ett samarbete mellan berérda myndigheter
(Forsvarsmakten, Energimyndigheten, MSB, Trafikverket och
Lénsstyrelsen) for att sikerstélla en langsiktigt hillbar struktur
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for regionens forsorjning av flytande drivmedel. Inom det arbetet
beaktas forsorjningen under normala férhéllanden, men dven
under storda forhdllanden som vid en storre samhaéllskris och vid
hojd beredskap. Energihamnen kommer hir spela en roll {or
mdjligheten att avveckla oljelagringen pa Loudden eftersom
Forsvarsmakten dr angelédgna om att kommunerna sédkerstiller
tillgdngen till drivmedel i hdndelse av en storre samhéllskris.
Fortum och Hamnen har erbjudit sig att hjilpa till att sédkerstélla
en sadan funktion i Energihamnen.

Infér markanvisningarna har dessutom lamplig plats for in- och
utfart till den tédnkta cementdepan identifierats. In- och utfarterna
maste fungera for bade ett scenario med och utan en trafikplats
for Ostlig forbindelse i Ropsten. Ligena bedoms ocksa av
Trafikkontoret vara sddana att de bidrar till en robust
trafikstruktur for att klara olika kollektivtrafiklosningar.

Cementa

Cementa ingér i koncernen Heidelberg Cement, i koncernen ingar
ocksa bolaget Fastighets AB Lovholmen som dger fastigheten
Lovholmen 15. Fastigheten bestar av ca 25 000 kvm mark, plus
vattenomrade. Pa fastigheten bedriver Cementa cementdepa och
betongtillverkning. Cementdepan forsorjer hela
Stockholmsregionen med cement. Till depan kommer stora fartyg
fran fabriken pa Gotland och fyller pé ett antal silos. Frdn dessa
hidmtas sedan cement med lastbil for vidare transport till
betongfabriker runt om i Stockholmsomrédet. Tack vare
jarnvégsanslutningen till Lévholmen kan Cementa dven
distribuera cement till sina andra cementdepder runt om i landet.
Cement ar en torr-vara och ar den viktigaste bestdndsdelen i
betong. I betongfabriken tillsétts ballast (oftast grus) i olika
former och vatten. Nér betongen vil dr blandad behdver den
tamligen snabbt transporteras till den plats dér den ska anvéndas,
darfor finns det ménga fler betongstationer dn cementdepaer.

Omradet kring fastigheten har forvirvats av ett antal bolag med
syfte att utveckla dessa till, mestadels, bostiader. Ny bebyggelse i
omradet skulle kunna medf6ra restriktioner pd Cementas
verksamhet p.g.a. buller vid lastning och lossning samt
fordonsrorelser fran 100-200 lastbilar per dag. Déarfor motsétter
sig Cementa ny bebyggelse intill deras verksamhet. Cementa &r
dock villiga att flytta sin verksambhet, till en annan plats och pa sé
satt frigora marken for bostadbyggnation.
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Genom beslut 1 Gatu- och fastighetsndmnden 2004-08-17 och i
Kommunfullméktige 2009-10-19 gavs exploateringskontoret i
uppdrag att medverka till en flytt av Cementas depa fran
Lovholmen till Energihamnen. En férutsittning for
exploateringskontorets medverkan har varit att staden inte ska
medverka till finansiering av denna flytt.

Energihamnen har goda forutsittningar for Cementas
lokalisering, eftersom det ar en djuphamn med
jarnvigsforbindelse och nirhet till Norra Linken. Cementa har
studerat andra platser, ex. Sodertélje (som har samma
forutsittningar) men hédvdar att det skulle innebéra for
manga/dyra transporter in till Stockholm.

Om cementdepan flyttar fran Lovholmen innebir det att storre
delar av Lovholmen kan bebyggas med bostider i ett mycket
centralt, vattennéra lage. Antal ldgenheter som mojliggors, pa
privat mark, genom att cementdepan flyttar uppskattas till 1 000.

Cementdepén behover ca 8 000 kvm och tillgéng till djuphamn
samt anslutning till jarnvég och vdgnat. Anldggningen bestdr av
tre silos, varav den hogsta dr 96 m, korytor, kontor och upplag.
Cementa vill gdrna kunna integrera en station for
betongblandning ocksa. For detta behovs ett upplag for ballast,
vilket skulle kunna ligga pa en prdm innanfor fartygsléget.

Fortum

[ och 1 anslutning till Energihamnen ligger Vartaverket som har
en central betydelse for Stockholms forsorjning av el, fjarrvirme
och fjarrkyla. Nér det géller fjarrvdarme och el r Virtaverket den
enskilt storsta producenten av dessa energislag i Stockholm. 90%
av Stockholms byggnader virms upp med fjarrvirme, 40%
kommer frén Virtaverket. Av kontoren i Stockholms city forsorjs
en overvdagande andel med fjarrkyla fran Virtaverket.
Omfattande logistikfunktioner &r uppforda (ovan och under
mark) som hanterar lossning, lagring och transport av branslen
till verken. Brinslen lagras bade ovan jord och 1 bergrum.
Utlastning av eldningsolja sker fran Energihamnen med lastbil till
Fortums mindre anldggningar runt om i Stockholm.

Fortums lokalisering i Energihamnen ar den bésta i
Stockholmsregionen med dess nérhet till kunder, utbyggd
infrastruktur, distributionsnét, tunnlar, kraftférsorjning,
jarnvégsforbindelse, djuphamn och direktanslutning till Norra
Lanken. Platsen ar vél ldmpad for &ndamalet och att flytta
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verksamheten till annan plats skulle, enligt Fortum, vara
forknippat med orimliga kostnader.

~=
&efpl acitet = q

Reéqverah b“brdn Ielag

Fortums vision for Energihamnens framtida utveckling

Fortum gor ansprak pd mark 1 Energihamnen for att kunna
utveckla sin verksamhet och pa sikt kunna fasa ut fossila
brinslen. Fortums maél dr att Vértaverket senast 2030 ska ha
utvecklats och sta for en héllbar energiforsorjning baserad pa
fornyelsebara brianslen och atervunnen energi. For att realisera
malet kommer flera investeringsbeslut och miljotillstand att
behdva komma till stand.

All mark som Fortum disponerar i Energihamnen arrenderas fran
Hamnen. Arrendeavtalet omfattar fyra ar med en forlangningstid
om 12 ménader.

I samband med att Gasverksomradet i Hjorthagen skulle frigoras
for bostadsbebyggelse skrevs ett avtal mellan Stockholms Stad,
Hamnen, Fortum och Fortum Distribution (Ramavtal, 2004).
Avtalet reglerade flytten av befintlig gasverksamhet till annan
plats och kostnader forknippade med detta. Av avtalet framgar att
Fortum pa sikt behdver disponera ytterligare omraden inom
Energihamnen for sin fortsatta verksamhet och att Fortum ska
kunna utveckla sin verksamhet pa ”samma sitt och ekonomiska
grunder” som fram till avtalets skrivning. Dessutom finns 16fte
om att ddvarande (vid ramavtalets tecknande) arrendeavtal, skulle
overga till tomtrétt.

Hamnen
Hamnens marknyttjande i Energihamnen regleras genom avtal
mellan exploateringsndmnden och Hamnen godként av
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kommunfullméktige 31 december 2010, nedan kallat
Markavtalet.

Lagring och distribution av fartygsbrénslen ar viktigt for att
hamnarna i Stockholm ska fungera. Mgjligheten till bunkring pé
Loudden forsvinner 2019 1 och med att arrendeavtalen med
oljebolagen &r uppsagda och Hamnen har lamnat in en ansdkan
om upphdvande av riksintresse hamn i Loudden till Trafikverket.
Framtida mdjligheter till bunkring i Bergs oljehamn i Nacka ar
osdker, men det 4r mer oklart om och nér det i praktiken blir ett
problem for sjotrafiken pa Sveriges dstkust. Stockholms Hamn dr
dock mana om att kunna tillhandahélla ett omrade for lagring av
brénslen nir Loudden forsvinner.

Tidigare beslut

o Exploateringskontoret fick i uppdrag att medverka till att
flytta cementdepén i Lovholmen till Energihamnen
genom beslut 1 Gatu- och fastighetsndamnden 2004-08-17
och 1 Kommunfullméktige 2009-10-19.

o Stockholms stad begdrde 1 brev till Trafikverket 2014-09-
08 om att hédva riksintresset for Louddens oljehamn.

o Ramavtal tecknades mellan Fortum, Hamnen och
exploateringsndmnden 2004-06-17.

o Markavtal mellan Hamnen och exploateringsndmnden,
godkéndes av Kommunfullméktige 2010-12-31.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft d&rendet om Energihamnen
for beslut avseende planldggning.

Markanvisningar

Energihamnen &r egentligen for liten for att rymma alla behov
som Staden O6nskar rymma dér. Tack vare viss omdisposition kan
detta 4nda astadkommas genom samarbete mellan de patinkta
aktorerna. Det dr darfor angeldget att besluta om de tre
markanvisningarna samtidigt. Pa sa sétt sdkerstills strategiskt
viktiga funktioner for staden.
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1 Markanvisade
=2y omraden

Markanvisningar i Energihamnen

Markanvisning till Cementa AB

Markanvisningen till Cementa avser ett omrade inom fastigheten
Shanghai 1, 1 norra delen av Energihamnen. Forslaget avser mark
som planldggs for industriandmal och infrastruktur for
transporter. Cementa har for avsikt att uppfora en ny
cementterminal, som ersittning for den befintliga 1 Lovholmen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut. Cementa ska, efter
fastighetsbildning, férvirva marken fran staden for 3.500 kr per
kvm TA, 1 prisldge 2015-10, och regleras med 3% per r fram till
tilltradesdagen. Expertrddet behandlade drendet om

forsiljning 2017-08-17 (dnr E2014-02924-1).

Till anldggningen kommer Cementa uppfora kajkonstruktioner
utbyggda i vattnet. Med vilken rétt nyttjandet av dessa ska
sakerstéllas kommer att utredas parallellt med
detaljplaneprocessen.

Cementa atar sig genom avtalet att aktivt delta 1
hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden, bl.a. genom
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ataganden i det till avtalet bilagda handlingsprogrammet och
Norra Djurgardsstadens program for hallbar stadsutveckling.

Cementa har 6nskemal om jarnvagsanslutning till Virtans
bangérd. Bolaget dr dock medvetet om att stadens
utbyggnadsplaner for bl.a. S6dra Vértan dr beroende av
mdjligheten att genomfora en omlokalisering av Vértans Ostra
bangérd till Vartans vistra bangard. Cementas kapacitetsbehov
for jarnvagstrafik far inte ha negativ inverkan pa denna mgjlighet.

Del av det markanvisade omradet arrenderas idag av Fortum.
Fortum har inom markomradet tre cisterner som maste avldgsnas.
Cementa och Fortum har tecknat en 6verenskommelse om
ekonomisk erséttning till Fortum for avldgsnandet av cisternerna.

R ot TYRENS
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Cementa, disposition av markanvisat omrdde.
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Cementsilo, exempel fran Malmé.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande.
Bilaga 1.

Markanvisning till AB Fortum Varme samagt med
Stockholms stad

Markanvisningen till Fortum avser ett omrade inom fastigheterna
Alexandria 3 & 4, Ladugardsgirdet 1:9 & 1:40, Port Said 1 och
Singapore 3, och omfattar stora delar av Energihamnen. Forslaget
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avser mark som planldggs for energiproduktion, allmén platsmark
och infrastruktur for transporter.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran namndens beslut. Marken upplats, efter
fastighetsbildning, till Fortum med tomtrétt till en avgéld baserad
pa energiproduktion om 180kr/kvm TA 1 prisldge april 2017.
Avgilden rdknas upp med 3% per ar fran vardetidpunkten till
tilltradet. Expertradet behandlade drendet om
tomtréttsupplételsen 2017-05-11 (dnr E2017-00867).

Det finns ett antal kajkonstruktioner med jarnvagsspar som ingar
1 anldggningen. Med vilken rétt nyttjandet av dessa ska
sakerstéllas kommer att utredas i detaljplaneprocessen.
Kajomradet skall samnyttjas mellan Fortum och Hamnen.

Stora delar av Energihamnen &r idag uppléta till Fortum genom
arrende fran Hamnen. Tomtréttsavtalet kommer ersétta
nuvarande arrendeavtal mellan Fortum och Hamnen i stora delar.

Fortum &tar sig genom avtalet att aktivt delta i hallbarhetsarbetet 1
Norra Djurgardsstaden, bl.a. genom ataganden i det till avtalet
bilagda handlingsprogrammet och Norra Djurgérdsstadens
program for hallbar stadsutveckling.

Del av omradet som markanvisats till Cementa arrenderas idag av
Fortum. Fortum har inom markomradet tre cisterner som maste
avlidgsnas. Fortum atar sig genom markanvisningen att inrymma
cisternerna eller motsvarande funktion inom det omrade som
markanvisningen avser. Cementa och Fortum har tecknat en
overenskommelse om ekonomisk erséttning till Fortum for
avlidgsnandet av cisternerna frdn den mark som anvisas till
Cementa.

I sédra delen av Energihamnen finns ett antal cisterner som 1
samband med byggnation 1 det angridnsande
stadsutvecklingsprojektet Valparaiso kommer behdva avlidgsnas.
Genom markanvisningsavtalet atar sig Fortum att inrymma dessa
cisterner, eller motsvarande funktion, inom det omrade
markanvisningen avser. Exploateringskontoret och Fortum har
inte kommit 6verens om ndgon ekonomisk erséttning for att
avligsna cisternerna eller ersitta dessa med nya.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutldtande.
Bilaga 2.

Markanvisning till Stockholms Hamn AB
Markanvisningen till Hamnen avser ett omrdde inom fastigheten
Shanghai 1. Forslaget avser mark som planlidggs for
bréinslelagring.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tvé ar frdn nimndens beslut. Marken upplats med
arrende enligt géllande Markavtal.

Mark som staden genom markanvisningsavtalen med Cementa
och Fortum anvisar till Cementa och Fortum ligger inom
Hamnens nuvarande arrendeomréde. I enlighet med Markavtalet
atergar de ytor som staden anvisat inom Hamnens arrendeomrade
till staden efter detaljplanléggningen.

Hamnen atar sig genom avtalet att aktivt delta 1 hallbarhetsarbetet
i Norra Djurgérdsstaden, bl.a. genom ataganden i det till avtalet
bilagda handlingsprogrammet och Norra Djurgérdsstadens
program for hallbar stadsutveckling.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande.
Bilaga 3.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Ett d&rende om inriktningsbeslut for Energihamnen planeras att tas
upp 1 exploateringsnimnden under hosten 2017.

Cementa ska efter fastighetsbildning forvdrva marken for 3.500
kr per kvm TA i prisldge oktober 2015.
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Marken som upplats till Fortum avses upplédtas med tomtrétt till
en avgild om 180 kr per kvim TA 1 prisldge april 2017.

Marken som upplats till Hamnen avses upplatas med arrende 1
enlighet med nuvarande Markavtal.

Da storsta delen av ytorna i Energihamnen ingar i Hamnens
arrende innebdr markanvisningarna att inkomster fran
arrendeavgifter forvéntas minska dé arrendeomradet i
Energihamnen minskar i storlek. Likasd exploateringskontorets
inkomster frdn hamnarrendet. Enligt Markavtalet skall avgilden
frdn Fortums tomtrétt uppbaras av Hamnen. Denna princip bor
ses over 1 samband med inriktningsbeslutet for Energihamnen
hosten 2017 och infor néista avtalsperiod for Markavtalet
omforhandlas.

Lamplig upplatelseform, och didrmed erséttningsform, for omrade
avsett for kajkonstruktioner, hamnverksamhet och jarnvég skall
utredas 1 detaljplaneprocessen.

En del utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta da
Norra Hamnvégen skall omdisponeras for att forbéttra standarden
pa gatan. Framst avseende gang- och cykeltrafik samt
gronstruktur och dagvattenhantering. De framtida driftkostnader-
na for staden paverkas av detta.

Cementa, Fortum och Hamnen ska sta for plankostnader och
ovriga kostnader som hor till anldggandet av industri.

Slutsats-ekonomi
Stadens inkomster forvintas overstiga stadens kostnader.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Ett klimatsmart Stockholm

Staden har dessutom, som deldgare av Fortum Virme AB, en
malsdttning att de fossila brinslena 1 kraftvirmeverket 1 Virtan
ska minska successivt och vara avvecklade helt senast &r 2020.
Markanvisningen till Fortum bidrar till att uppfylla det mélet.
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Bostadsbebyggelse

Markanvisningen till Cementa bidrar till att det potentiella antalet
bostdder pa Lovholmen, som kan byggas pé privat mark, 6kar
med ca 1 000.

Dessutom bidrar en bebyggelse pad Lovholmen till att
e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér kan
prioriteras
o stirka centrala Stockholm
e koppla samman stadens delar
mdjliggora en attraktiv och levande stad
Markanvisningen till Fortum och Hamnen bidrar till att avveckla
oljelagringen pa Loudden, som planeras inrymma 4 000 bostader
och 2 000 arbetsplatser. En fortsatt oljelagring pa Loudden skulle
omdjliggora detta samt innebéra att farligt gods fortsittningsvis
skulle transporteras dit pd vignétet och sdledes begriansa
utvecklingsmojligheterna for bostader bade runt Frihamnen och i
Sodra Virtan.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr gronstruktur och dagvattenhantering.

Inom ramen for Norra Djurgdrdsstadens miljo- och
hallbarhetsarbete ska en gronytefaktor tillimpbar pa industrimark
tas fram, vilket bidrar till att uppfylla stadens méal om hallbar
mark- och vattenanvandning.

Marksaneringsatgirder kan komma att behovas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I Energihamnen finns inga gronytor. Mgjligheten till atgérder for
att tillfora rekreativa och ekologiska varden kommer att utredas
under planprocessen.

Energihushallning

Fortum har ldnge 6nskat att en ny detaljplan f6r Energihamnen
tas fram for att de ska kunna sikerstilla sitt mal om att
anldggningen Virtaverket till &r 2030 ska ha fasat ut
anvindningen av fossila branslen.
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Tillganglighet

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Omradet som bebyggs har smé terrangskillnader.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon péaverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
ménader. Mot bakgrund av detta kan Cementa, Fortum och
Hamnen paborja byggnation i Energihamnen tidigast ar 2020.

Lovholmen

For att byggnation av bostider pd Lovholmen ska kunna pébdrjas
maste Cementa ha flyttat sin verksamhet fran Lévholmen till en
driftsatt anldggning i Energihamnen. Innan byggnation kan starta
maste dd en ny detaljplan i Energihamnen vunnit laga kraft och
nddvindiga tillstdnd sa som tillstdnd for vattenverksamhet och
tillstdnd for verksamheten erhallits. Detaljplaneprocessen bedoms
ta tva ar och processen for tillstdnd for vattenverksamhet, som
endast kan starta efter godkdnd detaljplan, berdknas ta ett ar.
Anldggandet av en ny cementdepd berdknas ddrefter till ca 2 &r.

Mot bakgrund av detta kan bostider pé fastigheter som péverkas
av Cementas verksamhet 1 Lovholmen forst fa s.k. slutbetyg,
d.v.s. att mdnniskor kan flytta in i de nya bostdderna, ca sex ar
efter det att detaljplanearbetet for Energihamnen péborjats,
forutsatt att detaljplan for Lovholmen vunnit laga kraft.

Exploateringskontorets avtal for Detaljplanerna for
Energihamnen och Lovholmen &r beroende av varandra eftersom
stadens forséljning av mark i Energihamnen till Cementa ar
villkorad av att detaljplanen for Lévholmen vinner laga kraft.
Detaljplanernas antagande foljer darfor 4ven varandra i tid och
saledes kommer detaljplanen for Lovholmen behdva vara klar
flera &r innan tomten for Cementas anldggning i Lovholmen kan
bebyggas med bostédder. -Se bild nr X.
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Hur Energihamnens och Lévholmens exploateringsprocesser hingerihop:

Detaljplan Tillstand
ENERGIHAMNEN s Vvattenverksamhet
etc.

R R
Byggnation cementdepa
N Detaljplan
LOVHOLMEN
Inflyttningar/byggnation som INTE Inflyttningar/byggnation som &r
&r beroende av Cementas flytt | beroende av Cementas flytt

— o .

v
Detaljplaner godkinns och Cementa flyttar
&verenskommelse om verksamheten frin
exploatering respektive Lévholmen till
exploateringsavtal tecknas Energihamnen
med Cementa

Schematisk illustration av exploateringsprocesserna i Energihamnen och Lévholmen.

Loudden

Staden ar angeldgen om att kunna visa pd att briansleforsorjningen
for Stockholm fortsatt fungerar da avvecklingen av oljelagringen
pa Loudden sker.

Beslutstillfallen

Nista beslutstillfélle for Energihamnen infaller vid
inriktningsbeslut, preliminért kvartal 4 2017.
Stadsbyggnadsndmnden ska besluta om Start-PM, preliminért
kvartal 3 2017. Nir overenskommelse om exploatering ska
traffas med exploatdrerna (Cementa, Fortum och Hamnen) ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas prelimindrt ske kvartal 4 2019.

Nista beslutstillfélle for Lovholmen infaller {6r
exploateringsndmnden vid inriktningsbeslut och for
stadsbyggnadsndmnden vid Start-PM, prelimindrt kvartal 3 2017.
Niér exploateringsavtal ska triffas med exploatdrerna (Cementa
m.fl.) ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut.
Detta beréknas preliminirt ske 2020.

Risker och osakerheter

Detaljplanerna och exploateringsdverenskommelser kommer vara
ndra forbundna mellan Lévholmen och Energihamnen med
hénsyn till Cementas exploatering. Det innebir en tidsméssig risk
1 bada projekten.
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For Energihamnens detaljplan bedoms de storsta osdkerheterna
ligga i paseglingsrisk pa Lidingdbron fran sjétransporterna till
Energihamnen och risk pd grund av utdkad brinslelagring. Det
finns ocksa en stor osékerhet i detaljplanens antagande pa grund
av utdkad industriverksamhet i stadsnira miljo. Vi har sedan
tidigare haft turer ihop med Fortum rérande exempelvis
detaljplanen for Gasverket, som gick énda till HD.

Cementas hogsta silo berdknas bli 96 m, vilket ocksé innebér en
risk for detaljplanens antagande.

For att Cementas verksamhet ska kunna flytta fran Lovholmen
kravs ocksé flera nya tillstdnd for Energihamnen, vilket innebér
en risk for projektet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, SLL, Lidingd och
Trafikverket. Stadsdelsforvaltningen &r informerad om
utbyggnadsforslaget.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamé&terna i Ostermalms stadsdelsnimnd.

Infor inriktningsbeslut kommer avstamning ske med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att markanvisningarna till Cementa, Fortum och
Hamnen innebir majligheter for Stockholm att 19sa strategiskt
viktiga lokaliseringar pa en lamplig plats och pa sé sétt bidra till
att detaljplaneldggningen for bostdder pa Loudden och
Lovholmen kan pabdrjas.

Slut

Bilagor

1. Markanvisningsavtal Cementa
2. Markanvisningsavtal Fortum
3. Markanvisningsavtal Hamnen



