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Forvaltning av mark, kajer, byggnader
och bergrum inom Louddens
planprogramomrade inom fastighet 1:4
Ladugardsgardet (i Norra
Djurgardsstaden) i vantan pa
exploatering. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner genomforandebeslut for utgifter
om 37 mnkr for forvaltning av mark, kajer, byggnader och
bergrum inom planprogramomradet Loudden och ger
exploateringskontoret i uppdrag att skta omradet i vantan pa
exploatering.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

Staden aterfar markomraden inom Louddens planprogramomrade
fran och med ar 2021 som en foljd av omférhandlingen av
markavtalet med Stockholms Hamnar AB. Dessa markomraden
inklusive byggnadsverk och tekniska funktioner behover
forvaltas i vantan pa kommande exploatering.
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Staden kommer att ha behov av markomraden under
exploateringen av utvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden.
Exempel pa sadana behov ar mark for upplag, forvaring, logistik
mm. Dessa behov &r i vissa fall svara att forutse varfor det ar
strategiskt att ha mark tillganglig. Befintliga verksamheter som
bidrar till genomforandet av exploateringen av Norra
Djurgardsstaden kommer att behova flyttas i takt med att
omraden utvecklas, sa som BLC (bygglogistikcenter) och
krossverksamhet, varfor det kommer finnas framtida behov av
markomraden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre &n att beslut om investeringen kan fattas av
exploateringsndmnden, dvs. lagre &n 50 mnkr.

Forvaltningsutgifterna bedoms uppga till 37 mnkr. Detta
genomforandebeslut for forvaltning forvantas inte generera nagra
intéakter men daremot skapa mojlighet att undvika andra utgifter,
sa som arrendekostnader for mark for BLC eller
krossverksamheten.

Bakgrund

Hamnverksamheten i Staden bedrivs av Stockholms Hamnar AB
med undantag for vissa hamnfragor som enligt lag ska fullgdras
av staden. En forutsattning for bedrivande av Hamnens
verksamhet &r att Hamnen har erforderlig radighet Gver ber6rda
markomraden. Hamnens nyttjande av Stadens mark regleras i
”Avtal om nyttjande av mark for hamnverksamhet mm”, dvs ett
markavtal, undertecknat 28 oktober respektive 16 november 2010
avseende perioden 2011-01-01 — 2020-12-31 ("Markavtalet™)
tecknat med Staden genom dess exploateringsndmnd samt i ett
avtal om drift och underhall tecknat med Staden genom dess
trafiknamnd. Bada dessa avtal har sagts upp for omforhandling. |
avvaktan pa pagaende avtalsarbete har tva kortidsavtal traffats for
perioden 2021-01-01 — 2021-12-31 vilka ska erséttas av ett nytt
tiodrigt Markavtal respektive Driftavtal snarast mojligt under
avtalstiden.

Loudden é&r ett delomrade i stadsutvecklingsprojektet Norra
Djurgardsstaden som innefattar bade Containerhamnen i
Frihamnen och den avvecklade oljehamnen i Loudden.
Planeringen av Norra Djurgardsstaden har pagatt i flera ar och ar
ett av stadens hallbarhetsprofilomraden. De forsta bostaderna
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borjade byggas varen 2011 och de forsta familjerna flyttade in
hosten 2012. | Hjorthagen finns idag drygt 3 000 nyproducerade
lagenheter. | Loudden planeras det for 4 000 bostéader.
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Figur 1. Planprogramomrade for Loudden.

Sedan 1950-talet har Loudden utgjorts av en oljehamn for framst
petroleumprodukter. Containerhamnverksamheten har varit
belagen i Frihamnens sodra delar sedan 1970-talet. Dessa tva
verksamheter, oljehamnen och containerhamnen, har nu
avvecklats och omradena tomts och Hamnen har inte langre
behov av att ha radighet 6ver omradena. Samtidigt pagar en
omforhandling av villkoren i markavtalet. Denna &r dnnu inte
klar. Omférhandlingen av markavtalet mellan Stockholms stad
och Stockholms Hamnar AB resulterar i nya kartbilagor. De
uppdaterade kartbilagorna och kompletterande
genomforandeavtal resulterar i att Stockholms Hamnar AB
frantrader mark i Loudden och Containerhamnen fran och med ar
2021.

Separata genomforandeavtal tecknas mellan staden och
Stockholms Hamnar AB for Loudden respektive
Containerhamnen. | dessa avtal regleras formerna for
overlamnandet av markomradena. Avtalen beskriver omradenas
utbredning, ansvar, tider, sanering mm.

Staden aterfar darmed stora markomraden inklusive
byggnadsverk, kajer, bergrum och tekniska funktioner som maste
bibehallas. | ett forsta skede uppstar hos staden pa grund av
aterlamnandet ett behov av forvaltning.
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Loudden ar belastad med omfattande markmiljéféroreningar som
de tidigare verksamhetsut6varna delvis ansvarar for att sanera.
Verksamhetsutdvarnas saneringsarbeten ska vara klara senast
sista december 2021. | och med en hinderanmalan fran Preem till
féljd av Coronapandemin har staden och Stockholms Hamnar AB
gemensamt beviljat Preem ytterligare 7 manader for sina
rivnings- och saneringsarbeten. Preem ska saledes avsluta sina
saneringsarbeten senast den sista juli 2022.

Det pagar en férhandling mellan staden, Stockholms Hamnar AB
och oljebolagen kring saneringsansvar for omradena utanfor
respektive oljebolags arrendeomrade, dessa omraden kallas
”gemensamma ytor”. Det &r omraden som inget oljebolag
arrenderat men som fororenats till f6ljd av oljebolagens
verksamhet. En fordelningsnyckel tas fram for att fordela
kostnadsansvaret mellan staden, Stockholms Hamnar AB och
oljebolagen.

Staden kommer med stor sannolikhet utfora saneringen av de
gemensamma ytorna i samband med de kompletterande
saneringar som behdvs for exploateringen. Detta kommer ske
efter att oljebolagen avslutat sina saneringsarbeten, detta blir
tidigast aktuellt ar 2022.

| Containerhamnen ar fororeningssituationen inte lika omfattande
som pa Loudden. I detta omrade har staden behov av att placera
verksamheter kopplade till exploateringen av 6vriga delar av
Norra Djurgardsstaden, bland annat bygglogistikcenter, forkortat
BLC. Under ar 2020 arrenderar staden ett markomrade pa 7 249
m2 inom Louddens planprogramomrade for denna verksamhet av
Hamnen till en kostnad av 1 797 650 kr/ar.

Tidigare beslut
For Loudden, del av planomradet Loudden, finns en detaljplan
antagen ar 1953. Containerhamnen &r inte detaljplanelagd.

Kommunfullméktige i Stockholms stad beslutade den 12 juni
2016 att anta Stockholms Hamnars uppdaterade Hamnstrategi
”Att Hamna Rétt” som innehaller riktlinjer for utvecklingen av
Norvik Hamn samt uppdrag att samordna den fortsatta
planeringen av Frihamnsomradet.
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Stadsbyggnadsndmnden har godkant en start-PM for fordjupat
program 2017-12-17.

Exploateringsndmnden fattade utredningsbeslut fér utredning av
fordjupat program for Loudden 2018-02-01.

Forvaltning av omradet

Omradet som atergar till staden &r ett markomrade med ett fatal
mindre byggnader. Detta kréaver organisation, avtal och
anlaggningar for forvaltning som idag inte finns i projektet Norra
Djurgardsstaden. Omradet skall vara en saker och trygg del av
Norra Djurgardsstaden aven i évergangen fran hamnverksamhet
till stadsdel.

Ur arbetsmiljosynpunkt och entreprendrens ansvar for tredje man
ar det av stor vikt att omradet ar sakert. Da saneringsarbeten
kommer paga pa Loudden under ar 2021 behéver omradet ett
funktionellt skalskydd, dvs. inhdgnas med staket. Efter ar 2021
kommer Loudden delvis sta tomt vilket gor att vakt-rondering
kan bli aktuellt.

Fran Louddens kaj gar en pir ut i vattnet, denna pir ar idag
upplyst och markerad enligt sj6fartskrav med hansyn till
kryssningstrafiken i Lilla Vartan. Da fartyg passerar denna pir
regelbundet, vanligtvis dagligen, maste belysningen pa denna pir
sakras dygnet runt aret om.

Bergrummen pa Loudden pumpas idag pa lackvatten enligt
dialog med miljéforvaltningen. Detta da ett undertryck i
bergrummen gor att féroreningarna rinner in i bergrummen
istallet for att tryckas ut i sprickor och i varsta fall spridas. Dessa
bergrum ska pumpas fortsattningsvis ur fororeningssynpunkt
varfor drift och skotsel av dessa pumpar maste fortsétta
kommande ar.

De byggnader som bevaras i Loudden och Containerhamnen &ar
klassade ur kulturmiljosynpunkt, vilket ocksa ar anledningen till
dess bevarande. Dessa byggnader behover forvaltas men ér ocksa
i behov av renoveringsarbeten inom de narmsta aren for att inte
skicket ska forsamras ytterligare.
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Tider

Ovan beskriven forvaltning av omradet behdvs i vantan pa
exploatering. Omradet kommer att exploateras etappvis varfor
behovet av forvaltningen kommer variera ver tid.

De forsta exploateringsarbetena pabdrjas om ca 5 ar varfor detta
beslut stracker sig till denna tidpunkt, januari 2021 — december
2025. Dérefter tas forvaltningskostnader i kommande
genomforandebeslut for exploatering. Da kan omfattningen av
forvaltningsuppdraget justeras regelbundet.

Overgripande tidplan

Oljebolagens sanering klar 2021-2022
Staden inleder saneringsarbeten ar 2022
Planprogram antas ar 2022

Forsta inriktningsbeslut ar 2022

Start forsta detaljplan ar 2022

Forsta genomforandebeslut ar 2025
Start exploatering ar 2026

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hdr de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor enligt genomférandebeslutet.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvarde om -32 mnkr inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Nuvérdeskalkylen
redovisas i bilaga 1, Nuvéardeskalkyl.

De sammanlagda forvaltningsutgifterna i 16pande prisniva
berdknas till cirka 37 mnkr. Utgifterna avser framst forvaltning
av byggnader och anlaggningar samt bevakning av omradet.

Stadens inkomster, bestar av arrendeintakter for ar 2021, dessa
beraknas dock vara sa pass laga att de ej beaktats i kalkylen.

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

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 37 mnkr
och i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare [Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 00| -70f -79| -68 -14,7| -36,5
Inkomster (exKl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /- 0,0 0,0 -70f -79] -68| -147 -36,5
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2021. Behov av
medel for aren darefter far beaktas i namndens kommande
budgetarbete.

Nar staden dvertar marken for Louddenomradet uppstar forutom
forvaltningsansvar, mojlighet att undvika kostnader for arrenden
for verksamheter och behov kopplat till exploateringen av évriga
Norra Djurgardsstaden. | dagslaget arrenderar staden mark fran
Stockholms Hamnar AB i Containerhamnen for BLC, dessa
arrendekostnader forsvinner niar marken atergar till staden. Aven
krossverksamheten kommer att flytta till Containerhamnen, och
arrendekostnader for denna verksamhet undviks.

Tillgang till mark skapar ocksa majligheter for upplag av massor
och byggnadsmaterial som annars inte skulle vara mojliga
alternativt generera upplagskostnader. En alternativ
kostnadskalkyl for utgifter for att staden sa som idag arrenderar
mark for BLC samt krossverksamheten har tagits fram.
Utgifterna redovisas i bilaga 3, Alternativ kostnadskalkyl,
arrenden for BLC samt kross.

De alternativa arrendekostnaderna per ar beraknas till ca 14
mnkr.

Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beréknas
efter genomfoérandet uppga till ca 0 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till ca 1 mnkr det forsta aret och minskar darefter
nagot genom avskrivningar.
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Ekonomiska osakerheter

Da staden inte har forvaltat omradet eller ingdende funktioner
hittills finns en risk att vissa kostnader underskattats, dvs. att de
berdknade kostnaderna &r for laga i vissa fall. For att undvika
detta finns en riskpost med i kalkylen om 15 %.

En annan osakerhet &r icke kdnda forvaltningskostnader. For att
minska denna osékerhetsparameter har en post for oférutsedda
kostnader lagts till i kalkylen om 1 mnkr per ar.

De ekonomiska riskerna bedéms laga pa grund av ovanstaende
hantering av identifierade risker.

Slutsats-ekonomi

De ekonomiska osakerheterna for forvaltning av Loudden har
hanterats i kalkylen och bedoms darfor inte utgora nagon storre
risk for detta beslut.

Genom att Gverta marken for Louddenomradet, samt
forvaltningsansvar, undviks kostnader for arrenden for
verksamheter och behov kopplat till exploateringen av 6vriga
Norra Djurgardsstaden; BLC samt krossverksamhet.

De kostnader som undviks ar ungefar dubbelt sa stora som de
utgifter som genereras av forvaltningen i detta beslut.

Exploateringskontoret ser att investeringen i forvaltning av
omradet Loudden ar befogad med hansyn till den kommande
exploateringen pa lang sikt och de arrendekostnader som kan
undvikas pa kort sikt.

Arendets beredning

Oljeverksamheten pa Loudden upphorde sista december 2019.
Sedan dess erlaggs ingen arrendeavgift fran verksamheterna till
Stockholms Hamnar AB. Stockholms Hamnar AB arrenderar
marken av staden dven under ar 2020 och erlagger arrendeavgift
till staden. Stockholms Hamnar AB arrenderar ddrmed mark av
staden under ar 2020 som inte genererar nagra intakter.
Stockholms Hamnar AB har darfor inga ekonomiska incitament
att fortsatta arrendera Loudden under ar 2021 dven om detta kan
ses som lampligt i och med att oljebolagen &r kvar och sanerar
aven under ar 2021.
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the text that you want to appear here.



ik

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 E2020-04753
Sida 9 (9)

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret anser att omradet Loudden behover
forvaltas fran den dag marken 6vergar fran Stockholms Hamnar
AB till staden. Det ar angelaget att omradet dven i 6vergangen
fran hamnverksamhet till stadsdel ar en trygg och saker del av
Norra Djurgardsstaden.

Att staden aterfar marken skapar stora mojligheter for
stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden och medfor flera
ekonomiska férdelar. Andra fordelar ar att staden far stérre
mojligheter att genomfdéra sina utvecklingsprojekt kopplat till
hallbarhetsprofileringen i omradet, till exempel
krossverksamheten.

Slut

Bilagor
Bilaga 1. Nuvérdeskalkyl
Bilaga 2. Alternativ kostnadskalkyl, arrenden for BLC samt kross
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