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Loudden i Norra Djurgardsstaden.

Utredningsbeslut

Exploateringskontorets forslag till beslut

Exploateringskontoret foreslar exploateringsnimnden beslutar

foljande:

1. Projektdirektivet for projekt Loudden godkénns.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret uppdrag att utreda
forutsdttningarna infor ett inriktningsbeslut for projekt

Loudden upp till 47 mnkr.

3. Beslutet anmiils till stadsbyggnadsnimnden, Ostermalms
stadsdelsndmnd, trafikndmnden och miljo- och
hilsoskyddsnamnden samt till kommunstyrelsens

ekonomiutskott.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sara Lundén
Avdelningschef
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Sammanfattning

Kontoret foreslér att ett projektdirektiv for projekt Loudden
(containerterminalen och Louddens oljehamn) godkdnns och att
utredningsmedel tillfors for kontorets fortsatta planering av
bostider, kontor och kommunal service i Loudden.

Projektet bedoms medfora investeringsutgifter som overstiger
300 mnkr och klassas, enligt stadens definition, som ett stort
projekt. Projektet kommer dédrmed att folja stadens gemensamma
projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Bakgrund

Louddens oljehamn och containerterminalen, i fortsattning kallat
Loudden, ingér i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden
som stracker sig fran Hjorthagen i norr till Loudden 1 soder.

Loudden utgdr omradet langst i soder med direkt grans mot
Nationalstadsparken. Omradet anvénds 1 dag for
containeruppstéllning samt av olika oljebolag for hantering av
oljeprodukter

Staden planerar att exploatera omradet med ca 4000 bostéder,
kontor, service, forskolor, skola, idrottsanlaggningar mm.

Omrédet kommer att avsluta Norra Djurgardsstaden 1 soder och
endast Frihamnen, mellan Vartahamnen och Loudden, aterstar
dérefter att utvecklas, bland annat beroende pa hur fradgor om
Ostlig forbindelse utvecklas.

Fattade beslut och aktiviteter
Foljande fattade beslut och aktiviteter &r av betydelse for
projektet:

e Ligesredovisning Hjorthagen-Viartahamnen-Frihamnen-
Loudden, Delgenomférandebeslut avseende fortsatt
utredning. (GFN, 2003-01-21)

Beslut om godkdnnande av ldgesredovisning samt
investeringsutgift om 15 mnkr avseende fortsatta
utredningar mm.

e Program for planering av utvecklingsomridet Hjorthagen
-Virtahamnen-Frihamnen-Loudden. (SBN 2003-06-12)
Godkdnnande av programsamrdd
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e Genomforandebeslut Norvik (KF 2007-03-05)
Beslut till Stockholms Hamn AB att de skall genomfora
utbyggnaden av ny containerhamn i Norvik i Nynédshamn..

e Avveckling av oljehantering. (KF 2014-05-26)
Beslut till Stockholms Hamn AB att de skall verka for att
avveckla oljehanteringen och avveckla riksintresset.

e Delegationsbeslut rorande Riksintresse
(Exploateringskontoret 2017-09)
Begdran samordnat med Stockholms Hamnar AB till
Trafikverket om att héiva den del av Stockholms Hamn
som omfattar Louddens oljehamn.

e Utredningsbeslut pa delegation for Loudden.
(Exploateringskontoret, 2017-06-12)
Beslut om 7 mnkr for utredningar fram till
utredningsbeslut i ExplN.

Arendets beredning

Arendet har beretts av exploateringskontoret i samrad med
stadsledningskontoret. Samverkan har dven skett med
stadsbyggnadskontoret, miljéforvaltningen, Ostermalms
stadsdelsforvaltning, idrottsforvaltningen,
utbildningsforvaltningen, trafikkontoret, Stockholm parkering
och SISAB. Dialog pagar dven med ledningsbolagen och
kommer att ske med fastighetskontoret.

Arendet

Syfte och mal

Projektet drivs i linje med stadens dvergripande styr- och
strategidokument.

I stadens budget och vision 2040 har staden satt det langsiktiga
malet att bygga 140 000 nya bostéder fram till & 2030 och som

kompletteras med ett delméal om 80 000 nya bostidder fram till ar
2025.

Oversiktsplanen anger bland annat att Norra Djurgardsstaden
ska vara ledande i utvecklingen av nésta generations héllbara
stadsdelar. Delomradena inom Norra Djurgérdsstaden ska
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komplettera varandra i utbud och karaktir och historien fran
omradena ska kunna avlisas. Loudden utpekas som ett omrade
dir det behdvs ny skola. Oversiktsplanen anger vidare vikten av
kopplingar till omradena samt att gang- cykel- och kollektivtrafik
prioriteras.

Investeringsstrategin anger vikten av bostidder och infrastruktur
som prioriterade investeringskategorier, darefter investeringar i
skolor, idrott och kultur. Man pekar ocksé pé vikten av minskad
klimatpaverkan vilket gor att 16sningar som bidrar till detta ska
prioriteras. Det dr ocksa viktigt att inom varje projekt prova
lénsamhetspotentialen 1 projektet.

Overgripande mal for Norra Djurgardsstaden

Det 6vergripande malet for Norra Djurgardsstaden &r att mota
stadens vixande behov av bostdder och arbetsplatser samt att

vara ett foredome for héllbar stadsutveckling. Detta sker bl.a.

genom att omvandla tidigare industrimark till en attraktiv och
levande stadsdel.

Styrdokumentet "Program for hallbar stadsutveckling”, antagen i
KF januari 2017, tar fasta pa stadens dvergripande maél enligt
ovan genom fem strategier:

Levande stad

Tillgénglighet och nira
Resurshushéllning och klimatansvar
Lat naturen gora jobbet
Engagemang och inflytande

De fem strategierna ska tillimpas i Norra Djurgardsstaden som
helhet men dven appliceras pa respektive delomrade och enskild
byggnad.

I ”Program for planering av utvecklingsomradet Hjorthagen -
Virtahamnen - Frihamnen - Loudden”, som togs fram under 2001
och faststélldes 2003, beskrivs forslag till innehall i omradet
mycket oversiktligt. Dir anges att omrddet ska ha en
innerstadskaraktiar med bostdder, kontor, lokaler, skola, forskolor
samt erforderliga friytor. Vidare anges behov av park och
bollplan. Man patalar ocksa att hansyn behover tas till transporter
av farligt gods samt buller fran fartyg i hamnen.

Nu har den hittills utférda planeringen och delvis genomforandet
av ovriga delar av Norra Djurgdrdsstaden gjort det mojligt att
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konkretisera planeringen for Loudden. Syftet med projekt
Loudden é&r att genom att avveckla nuvarande verksamhet
omvandla industrimarken till ett omrdde med blandad
stadsbebyggelse och dirmed mota stadens vixande behov av
bostéder och arbetsplatser.

Malet dr att Loudden &r en attraktiv stadsdel innehéllande
bostider, kontor och annan service dar stadens mal och vision
och Norra Djurgérdsstadens strategier for hallbar stadsutveckling
uppfylls.

Under utredningsarbetet kommer de dvergripande mélen
ytterligare att brytas ner till specifika mal for projektet.

Projektet Overensstimmer med stadens dversiktsplan, vision
2040, stadens budget och investeringsstrategin samt Norra
Djurgérdsstadens dvergripande mal.

Utredningsorganisation

Exploateringsnimnden &r projektdgare dir ansvarig
planeringsprojektchef pd avdelningen Stora projekt har det
overgripande ansvaret. Under planeringsskedet finns dven en
projektledare pé stadsbyggnadskontoret med ansvar for att ta
fram detaljplaner under planeringsskedet. En projektgrupp ér
upprittad for utredningsskedet.

Utover projektgruppen kommer fler tjénstepersoner, &ven inom
andra forvaltningar, att involveras i specifika fragor enligt
Ledstédngen - en gemensam strategi framtagen for samverkan
mellan f6rvaltningarna.

Tidplan

Kontoret bedomer att det kommer att ta omkring tva dr att ta fram
underlag for ett inriktningsbeslut frén det att utredningsbeslutet
fattats.

Med nuvarande planering innebér det att ett inriktningsbeslut
skulle kunna tas upp 1 exploateringsndmnden q1 2020.

Andra nddvindiga beslut kring exempelvis avveckling av
nuvarande oljeverksamhet, avtal och forberedande atgérder mm
kommer eventuellt att fattas innan ett inriktningsbeslut dr antaget.
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Ekonomi

Projektet medfor investeringsutgifter som dverstiger 300 mnkr
och klassas, enligt stadens definition, som ett stort projekt.
Projektet kommer ddrmed att folja stadens gemensamma
projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Exploateringskontoret 14t under 2012 ta fram en successiv kalkyl
for projektets investeringsutgifter inklusive riskkostnader. Utifrdn
den kalkylen bedomer kontoret att investeringsutgifterna for
staden dr ca 6 000 mnkr 1 dagens prisniva. Storre kostnadsposter
ar atgirder for teknisk infrastruktur, mark- och bergrumssanering,
renovering av kajkonstruktioner, utbyggnad av skola och
idrottsanldggningar samt anlédggande av parker och torg.

Exploateringsndmnden forvintas st for den storsta delen av
investeringsutgifterna. Utover det kommer andra forvaltningar
och bolag att paverkas till f61jd av utbyggd kommunal service
sdsom utbildningsnimnden, Sisab, Ostermalms stadsdelsnimnd,
trafikndmnden, idrottsndmnden och ledningsbolagen. I detta
tidiga skede har inte en ndrmare uppskattning av 6vriga namnders
och bolags utgifter gjorts.

Projektets forutsittningar for att uppné lonsamhet ér beroende av
hur mycket exploatering som kan ske samt hur mycket mark som
sdljs respektive upplédts med tomtritt. Forutsédttningarna for att
projektet ska ge positivt resultat bedoms som goda framfor allt pa
grund av omridets mycket attraktiva ldge och utifrin jimforelse
med tidigare bebyggda delar i Norra Djurgardsstaden.

Under utredningsskedet kommer stort fokus ligga pé att utreda
forutséttningar for att bedoma lonsamheten infor
inriktningsbeslutet.

Drift- och underh&llskostnader kommer att 6ka for Ostermalms
stadsdelsndmnd och for trafikndmnden pa grund av den utbyggda
infrastrukturen, for utbildningsndmnden f6r skola och for
idrottsndmnden for idrottsanlédggningar.

Ekonomisk risk foreligger frdmst 1 osékert hur fastighets-
marknaden utvecklas, osdkerheten i anldggningsutgifterna dels pa
grund av lang utbyggnadstid och dels pa grund av omfattande
saneringsatgarder som kommer att krévas.
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Kontoret bedomer att utgiften for att genomfora nddviandiga
utredningar infor ett inriktningsbeslut kommer att uppga till totalt
cirka 47 mnkr. Ca 4,5 mnkr av dessa dr upparbetade.

Utredningsutgifterna bestér av bade interna och externa utgifter.
De interna utgifterna bestér av fordelad tid mellan
projektgruppens medlemmar. Dessa berdknas uppga till ca

16 mnkr varav exploateringskontorets utgifter bedéoms utgora ca
9 mnkr och resten dvriga forvaltningars utgifter. Externa utgifter
avser utredningar utférda av konsulter. De utgifterna berdknas
uppga till ca 31 mnkr. Av dess berdknas ca 21 mnkr avse
utredningar och provtagningar kopplade till saneringsatgérder.

Risk
Foljande projektrisker &r identifierade for projektet som kan
paverka dess tidsplan och kostnader:

e Avveckling, sanering och rivning av oljebolagens
verksamhet. Detta ska dels utforas av respektive oljebolag
men ockséd av Stockholms hamnar och
exploateringskontoret.

e Omdefiniering av riksintresset for hamnen Trafikverket
och beredskapslagring av brinsle Hantering av
verksamhetsbuller fran kryssningsfartyg for att klara
bullerkrav for bostidder

e Sikerstdllande av den tekniska forsorjningen till omradet i
ett tidigt skede.

e Utbyggnadstakten av kontor och bostédder i forhéallande till
utbyggnad av annan kommunal service.

e Paverkan pé tredje man under byggtiden

e Beaktan av riksintresse Stockholm innerstad och
Djurgirden samt Nationalstadsparken.

e Tillgéngliga resurser internt och externt under projektet

Under det utredningsskedet kommer arbete att liggas pa att
identifiera risker, dess omfattning och hantering samt ta fram en
riskkostnadskalkyl.

Kommunikation

Projektet omfattas av det kommunikations- och mediearbete som
pagar inom samarbetsgruppen fér gemensamma fragor inom
Norra Djurgardsstaden.

I utredningsskedet kommer en kommunikationsplan att tas fram.
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Talesperson for projektet ar Projektchef for Norra
Djurgérdsstaden. En kartldggning av projektets interna och
externa intressenter har utforts.

Rapportering

Exploateringsnimnden &r projektdgare dir ansvarig
planeringsprojektchef pd avdelningen Stora projekt har det
Overgripande ansvaret.

Projektet rapporteras till Norra Djurgdrdsstadens styrgrupp.
Styrgruppen bestar av forvaltningscheferna fran
exploateringskontoret, miljoforvaltningen, trafikkontoret,
stadsbyggnadskontoret, Ostermalms stadsdelsforvaltning samt
VD {6r Stockholms hamnar, stadsledningskontorets stabschef
samt deltagande av avdelningschefen for Stora projekt.

Exploateringskontoret synpunkter och forslag
En bostadsutveckling i Loudden kommer att medverka till att nd
stadens uppsatta bostadsmal. Loudden beddms kunna bli ett
mycket attraktivt omrade dar fraimst nérheten till Stockholms
innerstad, havet, och Nationalstadsparken kommer att bidra till
dess attraktivitet.

For att det ska vara mdjligt méste staden gora stora investeringar
for att omvandla industrimark till exploateringsbar mark.

Som ett forsta steg foreslar kontoret att det under
utredningsskedet utfors ett antal utredningar for att faststélla
forutsattningar for omradet, sikerstélla de oklarheter som idag
foreligger samt forebygga identifierade projektrisker. Kontoret
foreslar vidare att det under utredningsskedet tas fram ett
strukturplanprogram med miljokonsekvenser som beskriver
stadsstrukturen infor framtagande av detaljplaner.

Genom planprogrammet kommer det att utredas hur ménga
bostider, kontor lokaler mm som omrédet kan rymma med
hénsyn tagen till omrddets forutsittningar samt andra
forvaltningars uttalade behov av verksamheter sdsom skola,
idrottsanldggningar mm. Exempelvis kommer mdjligheter att
uppfora en avskdrmande bebyggelse mot hamnens bullrande
verksamhet att utredas samt vilka verksamheter som kan rymmas
1 denna skidrm. Vidare kommer det att utredas hur bebyggelsen
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utforas. Mycket fokus kommer ocksa under utredningsskedet att
ligga pa att sékerstélla att erforderliga mark- och berg-
rumssaneringar utfors optimalt med avseende pa miljo, tid och
kostnader.

Haéllbarhetskraven i Norra Djurgérdsstaden har efterhand skirpts
for att nd de hogt uppsatta hallbarhetsmélen som stills idag.
Kraven har bidragit till en kunskapshdjning 1 byggbranschen,
samtidigt som projektet Norra Djurgardsstaden utvecklat flera
metoder och verktyg for hallbar stadsutveckling. Forsknings-
projekt, utmanande tdvlingar och omvérldsbevakning har gett
manga virdefulla resultat. Denna kunskap, lardomar och
erfarenheter tas med in i planeringen och utvecklingen av
Loudden. Aven det fortsatta forsknings- och utvecklingsarbetet
kommer att vara ett viktigt bidrag till Louddens utformning.

Utredningar och strukturplanprogram ar en forutséttning for att
beddma lonsamheten for projektet infor ett inriktningsbeslut.

Slut

Bilagor
1. Loudden i Norra Djurgardsstaden - Projektdirektiv



