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Hillevie Jernberg Exploateringsnamnden
08-508 264 37 2018-06-14

Energihamnen pa Ostermalm,
inriktningsbeslut

Forslag till beslut
Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 14,1 mnkr (inriktningsbeslut).

Hakan Falk
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringsndmnden beslutade 2017 att anvisa mark {or
industriindamal i Energihamnen till Cementa AB, Stockholm
Exergi AB (fore detta AB Fortum Viarme samagt med
Stockholms stad) och Stockholms Hamn AB. Markanvisningarna
innebér mojlighet for Stockholms stad att 16sa strategiskt viktiga
lokaliseringar pa en 1dmplig plats och pa sa sétt bidra till att
detaljplaneldggningen f6r bostdder pd Loudden och Lévholmen
kan paborjas. Dessutom uppfyllds ett avtal fran 2004 som
stipulerade att 1 ersdttning for mark inom Gasverksomréadet skulle
Stockholm Exergi AB fa plats i Energihamnen for att utveckla sin
verksamhet och uppfylla malet om att stilla om till
fossilbrénslefri energiproduktion fore ar 2030.
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Stadsbyggnadsnimnden godkidnde 2017-11-23 en start-pm for
detaljplanelaggning for en utdkad industriverksamhet i
Energihamnen.

Detaljplanearbetet medfor utredningar och projektering for
exploateringskontoret, samt kostnader for egen personal och
konsulter for bestillarstod. Redan nedlagda kostnader avser
utredningar kopplade till lokaliseringen av verksamheterna och
evakuering av tidigare hyresgéster/arrendatorer. Inom ramen for
projektet planeras diremot inte nagra anldggningskostnader
uppsté for exploateringskontoret.

Signalreglering av korsningar kan komma att behdvas i
framtiden, framst for att skydda cykeltrafikanter fran svingande
tunga fordon. Tidplan och kostnad for detta dr dock inte klarlagt.

Stockholms Hamn AB far genom detaljplanen ett reservat for
lokalisering av bunkerolja.

Inkomsterna berdknas till cirka 33 mnkr och utgors av forsiljning
av mark till Cementa AB.

Ovriga upplatelser ir tomtrittsupplatelse till Stockholm Exergi
AB och arrende till Stockholms Hamn AB, men dessa ger inga
tillskott till staden inkomster eftersom marken redan idag &r
upplaten till dessa bolag med arrende.

Kontoret bedomer att forsédljningen ger ett dverskott till staden.

Bakgrund

Energihamnen édr bendmningen pd Norra Virtahamnen, en
industrihamn som 1 norr gransar till Ropsten och Liding6bron, 1
oster till Lilla Vértans vattenrum, i véster till Lidingdvégen och 1
soder till Vartahamnen. Omrédet ingdr 1 projektet Norra
Djurgérdsstaden.
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Planillustration 6ver Norra Djurgdrdsstaden. Energihamnen markerad med en ring.

2017-09-21 beslutade exploateringsnimnden att anvisa mark for
industriindamal 1 Energihamnen till Cementa AB, Stockholm
Exergi AB (fore detta AB Fortum Viarme samagt med
Stockholms stad) och Stockholms Hamn AB. Markanvisningarna
innebar mojlighet for Stockholms stad att 16sa strategiskt viktiga
lokaliseringar pa en 1dmplig plats och pa sa sétt bidra till att
detaljplaneldggningen for bostdder pd Loudden och Lovholmen
kan paborjas. Dessutom uppfylldes ett avtal fran 2004 som
stipulerade att i ersittning for mark inom Gasverksomradet skulle
Stockholm Exergi AB fa plats i Energihamnen. Syftet ér att
utveckla sin verksamhet och uppfylla malet om att stilla om till
fossilbréinslefri energiproduktion fore ar 2030.

Stockholms Hamn AB arrenderar idag stor del av Energihamnen
frdn exploateringskontoret och arrenderar 1 sin tur ut mark till
bl.a. Stockholm Exergi AB.


https://dis2.stockholm.se/nds/information/Bilder/01 Planöversikt/02 JPG/NDS_hela_5000-delA1_160701_300dpi.jpg

Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Dnr E2018-01596
Sida 4 (10)

Stockholms Hamn ABs arrendeomrade

:l Stockholm Exergi ABs arrendeomrade

Hllustration av arrendeomrdden i gdllande arrendeavtal.

For att rymma verksamheterna som markanvisningarna i
Energihamnen avser krdvs en ny detaljplan.
Stadsbyggnadsnimnden godkédnde 2017-11-23 en start-pm for
detaljplaneldggning.

Arbetet med detaljplanen innebir att projektet Norra
Djurgérdsstaden behover sékerstélla ett antal funktioner och
kravstéllningar i det berérda omradet: en gronytefaktor for
industrimark, Norra Hamnvégens framtida utbredning och
sammankoppling med kommande delprojekten i Ropsten och
Valparaiso, utrymme for framtida kollektivtrafikforsorjning och
lokalisering av tekniska utrymmen med anledning av
stadsbyggnadsprojektet.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Markanvisningen till Cementa AB innebér att marken, efter
fastighetsbildning, forvérvas for 3.500 kr per kvm TA for
industridndamal.

I markanvisningen till Stockholm Exergi AB avses marken
uppléatas med tomtritt. Tomtrattsavgédlden for energiproduktion
har satts till 180 kr per kv TA. I enlighet med géllande
arrendeavtal mellan exploateringskontoret och Stockholms Hamn
AB skall tomtrattsavgilden uppbéras av Stockholms Hamn AB.
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I markanvisningen till Stockholms Hamn AB avses marken
upplatas enligt gdllande arrendeavtal.

Bolagen ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till anldggandet av industriverksamheterna.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Detaljplanearbetet medfor utredningar och projektering for
exploateringskontoret, samt kostnader for egen personal och
konsulter for bestillarstod. Inom ramen for projektet planeras inte
nagra byggkostnader for exploateringskontoret att uppsta.

Redan nedlagda kostnader avser utredningar kopplade till
lokaliseringen av verksamheterna och evakuering av tidigare
hyresgéster/arrendatorer.

Exploateringskontoret har diskuterat ekonomiska konsekvenser
av projektet med trafikkontoret och Stockholms Hamn AB.
Trafikkontoret har nyligen hojt standarden pad Norra Hamnvégen,
avseende beldggning men ocksa starkt kopplingen for gdng- och
cykeltrafikanter genom omrédet. Signalreglering av korsningar
kan komma att behdvas 1 framtiden, framst for att skydda
cykeltrafikanter fran svingande tunga fordon. Tidplan och
kostnad for detta dr dock inte klarlagt. Detaljplanen mojliggor
korsningarnas utformning, samt sdkerstéller gang- och
cykelbanan 1 gatuutrymmet och utrymme for sparvdag genom
omrédet.

Stockholms Hamn AB far genom detaljplanen ett reservat for
lokalisering av bunkerolja for fartygen kopplade till
hamnverksamheten och pd sé& vis mojlighet att ingd avtal med de
oljebolag som har intresse av att fortsatt verka i regionen efter att
oljeverksamheten pa Loudden lagts ner.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
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och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvarde om 20 mnkr.

Marken kommer att upplatas till Cementa AB med dganderitt.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
14,1 mnkr, varav 11 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst utredningar kopplade
till lokaliseringen av de nya verksamheterna och evakuering av
befintliga verksamheter.

Inkomsterna beréknas till cirka 34,6 mnkr och utgors av
forsdljning av mark. Reavinsten berdknas uppga till 26,3 mnkr.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolagen for.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 14 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -11,0( -1,3| -1,7| -0,2| 0,0 0,0| -14,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -11,0| -1,3| -1,7| -0,2| 0,0 0,0 -14,1
Forséljningsinkomst 0,0l 00| 00| 34,6| 0,0 0,0 346

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for ren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2018|2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 00| 00| 0,0 00| 00| maxO0

Internréanta 00| 00| 00| 0,0 00| maxO0

Avskrivningar -0,1| -0,1| -0,1| -0,1| -0,1 | max - ar 221
0,1

Reavinster/forluster 0,0 00} 263| 0,0 0,0 0,0 totalt

26,3

Summa resultatpiaverkan nimnd | -0,2 | -0,2 | 26,1 | -0,2| -0,2

Resultatpaverkan TRN+SDN

0,0 00| -0,2| -0,2| -0,2 | mellan-
0,2 och -

Driftskostnader TRN+SDN 0,2

mellan 0
Underhéallskostnader trafiknimnden 0,00 001 00) 00} 00 och -0,2
Summa resultatpaverkan 00| 00| -0,2| -0,2| -0,2

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beréiknas uppga till cirka 0,1 mnkr det forsta aret och minskar

dérefter nagot genom avskrivningar. Reavinsten beridknas uppga
till 26,3 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

For exploateringskontorets ekonomi finns inga storre ekonomiska
osdkerheter. Exploateringskontoret har diskuterat de ekonomiska
osdkerheterna med trafikkontoret. Signalreglering av korsningar
kan komma att behdvas 1 framtiden, framst for att skydda
cykeltrafikanter fran svéingande tunga fordon. Tidplan och
kostnad for detta dr dock inte klarlagt.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Konstnarlig utsmyckning

Eftersom exploateringskontoret inte har nagra anlaggningsprojekt
1 det hédr projektet finns inte ndgon mojlighet till konstnérlig
utsmyckning.
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Ovriga mal

I tjéinsteutldtande om markanvisningarna, beslutat i
exploateringsndmnden 2017-09-21, redovisades hur projektet 1
ovriga delar uppfyller stadens mal.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Samrad for detaljplanen planeras hdsten 2018 och antagande
hosten 2019. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sina
byggstarter till ar 2020.

Nasta beslutstillfalle for exploateringsnamnden infaller
preliminért kvartal 3 2019, nér 6verenskommelse om
exploatering ska traffas med exploatdrerna. Om
exploateringsndmnden ska fatta ett genomforandebeslut sker
detta beslutstillfille samtidigt.

Exploateringskontorets avtal for detaljplanerna f6r Energihamnen
och Lovholmen ér beroende av varandra eftersom stadens
forsdljning av mark i1 Energihamnen till Cementa AB ér villkorad
av att detaljplanen for Lovholmen vinner laga kraft.
Detaljplanernas antagande foljer darfor dven varandra 1 tid.
Saledes kommer detaljplanen for Lovholmen behova vara klar
flera ar innan tomten for Cementa ABs anlidggning i Lovholmen
kan bebyggas med bostader.

Lovholmen

For att byggnation av bostidder pad Lovholmen ska kunna pabdrjas
méste Cementa AB ha flyttat sin verksamhet fran Lovholmen till
en driftsatt anldggning i Energihamnen. Innan byggnation av
anldggningen kan starta méste ny detaljplan i Energihamnen
vunnit laga kraft och nddvéndiga tillstdnd sa som tillstdnd for
vattenverksamhet och tillstdnd for verksamheten erhallits.
Detaljplaneprocessen bedoms ta tva &r och processen for tillstand
for vattenverksamhet, som endast kan starta efter godkand
detaljplan, berdknas ta ett ar. Anldggandet av en ny cementdepa
berdknas dérefter till ca 2 ar.

Mot bakgrund av detta kan bostéder pé fastigheter som paverkas
av Cementa ABs verksamhet i Lovholmen forst fa s.k. slutbetyg,
d.v.s. att mdnniskor kan flytta in i de nya bostaderna, ca sex ar
efter det att detaljplanearbetet for Energihamnen péaborjats,
forutsatt att detaljplan for Lovholmen vunnit laga kraft.
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Hur Energihamnens och Lévholmens exploateringsprocesser hiingerihop:

Detaljplan Tillstand
ENERGIHAMNEN | Vattenverksamhet
etc.

==
Byggnation cementdepd
. Detaljplan
LOVHOLMEN
Inflyttningar/byggnation som INTE Inflyttningar/byggnation som &r
&r beroende av Cementas flytt | beroende av Cementas flytt

_— o e - —

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

Schematisk illustration av exploateringsprocesserna i Energihamnen och Lovholmen.

Risker och osakerheter

Detaljplanerna och exploateringsdverenskommelser kommer vara
ndra forbundna mellan Lévholmen och Energihamnen med
hénsyn till Cementas exploatering. Det innebir en tidsméssig risk
i bada projekten.

For Energihamnens detaljplan bedoms de storsta osdkerheterna
ligga i1 risk pd grund av utdkad brinslelagring och nirheten till
infrastrukturanldggningar som Lidingovégen och reservat for
sparvédgsanlaggning.

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

Flera nya tillstdnd krévs for att Cementas verksamhet ska kunna
flytta fran Lovholmen till Energihamnen.

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 stadsdelsndmnd.
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Infor inriktningsbeslutet har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet ger staden goda forutséttningar att
16sa strategiskt viktiga samhéllsfunktioner pd en lamplig plats
och bidra till att detaljplanelédggningen pa Loudden och
Lovholmen péborjas, samt att plats for persontransporter genom
Energihamnen sidkerstills i detaljplanen.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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