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Sammanfattning

Energihamnen &r benamningen pa Norra Vartahamnen och ingar
i projektet Norra Djurgardsstaden. Energihamnen omfattas av
riksintresse hamn och &r strategiskt viktig for staden.
Energihamnen &r en industrihamn och utgor ett eget projekt i
Norra Djurgardsstaden med ett enskilt inriktningsbeslut.

Detaljplanen for Energihamnen har varit pa samrad september
2018 — oktober 2018. Inkomna synpunkter efter samrad bekraftar
de komplexa forutsattningar som uppkommer nér ett befintligt
verksamhetsomrade fortatas med tung industri bland annat
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avseende risker, kulturmiljo, bullerhantering, vattenmiljo och
ytbehov. Andra komplexa planeringsutmaningar rér bland annat
overgripande fragor sasom Trafikverkets forslag till
riksintresseprecisering Ostlig forbindelse som I6per langs med
Liding6végen vid planomradets vastra sida, stadens behov av
drivmedelslagring och sparvéagsreservatet som gransar mot
Lidingdvégen. Aven fragan om spérvagens foreslagna placering
néra cisterner med brandfarlig vara behdver utredas narmare i det
fortsatta planarbetet. Det & manga faktorer som paverkar och
projektets tidplan har forskjutits fran vad som tidigare antogs.
Energihamnen berdrs dven av manga fragor som staden inte ager
sjalva vilket inneburit att tiden forskjutits cirka tre ar fran
ursprunglig tidplan i tidigare inriktningsbeslut och med det har
aven kostnaderna 6kat. Den utredningsbudget som beslutades i
Energihamnens tidigare inriktningsbeslut, 14,1 mnkr (ExpIN
2018-06-14) kommer att dverskridas.

Under samradet inkom synpunkter fran Lansstyrelsen och
Storstockholms brandforsvar (SSBF) som bland annat rér fragor
om krisberedskap och antagonistiska hot. Detta ar fragor som
beskrivs i den riskutredning som gors till detaljplanen. Nagra av
fragorna ligger dock utanfor vad projektet kan svara pa. For att
komma vidare med planarbetet behdver projektet fa ta del av
stadens Gvergripande syn pa drivmedelsforsorjning,
samhéllsviktig verksamhet och antagonistiska hot. Projektet har
pabdrjat, genom stadsledningskontorets forsorg, att géra en Risk-
och sarbarhetsanalys (RSA) for att komma vidare i fragan. En
process som tar tid vilket i sin tur innebér 6kade kostnader fran
ursprunglig budget.

Laget 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 satt. Genom Energihamnen gar idag ett pendelcykelstrak
mellan city och Lidingd samt bil- och busstrafik 1&ngs Norra
Hamnvégen i nord-sydlig riktning. | tidigare inriktningsbeslut
ingick inte ombyggnation av Norra Hamnvégen men eftersom
den bland annat ar en viktig lank genom ett industriomrade
mellan stadsutvecklingsomraden sa &r en ombyggnation viktig
for hela Norra Djurgardsstaden. Detta innebéar en 6kad
investering for staden eftersom trafiksékerheten behdver hojas,
dagvatten behdver omhéndertas inom allmén platsmark samt att
kopplingen mellan Ropsten och kommande exploatering i
kvarteret Valparaiso behdver forstarkas. En programhandling har
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tagits fram for Norra Hamnvagen med utgangspunkten att inte
paverka befintliga ledningar. Under projektets gang har dock
Stockholm Vatten AB framfort ett behov av att utoka kapaciteten
och lagga en ny huvudvattenledning i Norra Hamnvagen. En
systemhandlingsprojektering ar tankt att tas fram for att kunna ta
fram en kalkyl som kan ligga till grund for ett
genomforandebeslut. For att fortsatt mojliggora for projektet
Energihamnen och ta fram aterstdende utredningar inom ramen
for detaljplanearbetet behtver darfor utredningsbudgeten uttkas
och ett nytt reviderat inriktningsbeslut behdver fattas med
anledning av detta.

Kollektivtrafikens utbyggnad &r en viktig forutséattning for en
framgangsrik utveckling och utbyggnad av
stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden.
Hallbarhetsprofilen for omradet gor att fungerande kollektivtrafik
ar extra viktig. Region Stockholm har sedan ar 2017 utrett hur
Norra Djurgardsstaden ska trafikforsorjas. Hosten ar 2020
godkande Region Stockholm kollektivtrafikutredningen for Norra
Djurgardsstaden, dock fattades inga beslut varken gallande
inriktning eller kring finansiering.

| planforslaget for Energinamnen har plats for sparvag reserverats
langs med Lidingdvagen. Trafikverket har i sitt forslag till
riksintresseprecisering for Ostlig forbindelse pekat ut
Liding6véagen som riksintresse och det finns en risk att sparvagen
hamnar i konflikt med Ostlig forbindelse. Detta méste utredas
vidare under planarbetet. For att ta reda pa om det foreligger en
konflikt och for att pavisa hur en sadan konflikt undviks eller
forebyggs kravs mer omfattande projektering av
sparvagsanlaggningen an vad som vanligtvis behdvs for att sékra
genomforbarheten i en detaljplan. Dessa utredningar ar forenat
med kostnader som gar utdver vad en detaljplan normalt kan ta.

Investeringsutgifterna éverstiger vad som redovisats vid forra
beslutstillfallet eftersom genomfdrandet av Norra Hamnvdagen nu
finns med. Utredningsutgifterna inklusive tidigare nedlagda
investeringar samt genomférandekostnad bedéms till 131 mnkr.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 191 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i Iopande prisniva beréaknas till ca 131 mnkr, varav 14
mnkr ar utgifter fore ar 2021 och inkomsterna beréknas till ca
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4 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 208 procent.

Exploateringskontoret foreslar fortsatta utredningar, projektering
och forberedande arbeten med mera fram till att
genomforandebeslut fattas upp till 30 mnkr totalt varav 14 mnkr
redan ar forbrukat till och med 2020-12-31.

Bakgrund

Energihamnen ar bendmningen pa Norra Vartahamnen, en
industrihamn som i norr gréansar till Ropsten och Liding6bron, i
oster till Lilla Vartans vattenrum, i vaster till Lidingdvéagen och i
soder till Vartahamnen. Omradet ingar i projektet Norra
Djurgardsstaden, samt omfattas av riksintresse hamn.
Energihamnen ar strategiskt viktig for staden. Har finns en
djuphamn och mgjlighet till branslelagring. Néarheten till och
majligheten till koppling till VVartabanan och Norra Lanken gor
den till ett bra l&age for transporter.

Planillustration 6ver Norra Djurgardsstaden. Energihamnen markerad med en ring

Exploateringsndmnden beslutade 2017 att anvisa mark for
industriandamal i Energihamnen till Cementa AB, Stockholm
Exergi AB (fore detta AB Fortum Varme samégt med
Stockholms stad) och Stockholms Hamn AB. Markanvisningarna
innebar mojlighet for Stockholms stad att 16sa strategiskt viktiga
lokaliseringar pa en lamplig plats och pa sa satt bidra till att
detaljplanelaggningen for bostader pa Loudden och pa
Lovholmen i Liljeholmen kan paborjas. Dessutom uppfylldes ett
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avtal fran 2004 som stadgade att i ersattning for mark inom
Gasverksomradet skulle Stockholm Exergi AB fa plats i
Energihamnen for att utveckla sin verksamhet och uppfylla malet
om att stalla om till fossilbranslefri energiproduktion fore ar
2030. I samband med markanvisningarna begérde
exploateringsndmnden att stadsbyggnadsndmnden skulle upprétta
detaljplan for omradet.

Detaljplanearbete pagar sedan formell planstart 2017. Omradet ar
tidigare planlagt for industri och idag finns redan infrastruktur
och ett antal befintliga verksamheter. Stockholms Hamn AB
arrenderar idag stor del av Energihamnen fran
exploateringskontoret och arrenderar i sin tur ut mark till bland
annat Stockholm Exergi AB och Betongindustri AB. Stockholm
Exergi AB anvander arrenderade omraden for branslehantering
(mottagning, lagring och distribution) och en varmepump.
Betongindustri AB har en betongfabrik.

Syftet med den nya detaljplanen &r att den ska ge forutséttningar
for att kunna utdka och fortata industriverksamheten inom
Energihamnen och sékerstalla sparvagsreservat. Den nya
detaljplanen med utdkad industrianvandning innebar att
Stockholm Exergi AB medges utdkad lagring av branslen for
energiproduktion samt en ny produktionsanlaggning. Vidare
innebdr den att Stockholms Hamn AB medges reservat for
branslelagring kopplat till hamnverksamheten delvis som
ersattning for nedlaggningen av Loudden samt att Cementa AB
medges anldgga en cementdepa for att ersétta den depa som idag
innehas av Cementa AB i Lovholmen och kan darmed l&mna
plats dar for bostader.

Detaljplanen for Energihamnen har varit pa samrad september
2018 — oktober 2018. Inkomna synpunkter efter samrad bekraftar
de komplexa forutsattningar som uppkommer nér ett befintligt
verksamhetsomrade fortatas med tung industri bland annat
avseende risker, kulturmiljo, bullerhantering, vattenmiljé och
ytbehov. Andra komplexa planeringsutmaningar ror bland annat
forslag till riksintresseprecisering Ostlig forbindelse, stadens
behov av drivmedelslagring och sparvagsreservatets granser. Det
ar manga faktorer som paverkar och projektets tidplan har
forskjutits cirka tre ar fran vad som tidigare antogs. Den
utredningsbudget som beslutades i Energihamnens tidigare
inriktningsbeslut, 14,1 mnkr (ExpIN 2018-06-14) kommer att
overskridas.
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FORESKRF TER OCH FORKLARNGAR

Situationsplan dver planforslaget, Urban Design och Stockholm Stad

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutar anvisa mark 2017-09-21 och
inriktningsbeslut 2018-06-14.

Stadsbyggnadsnamnden har godkant start-PM for
detaljplanelaggning 2017-11-23.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Markanvisningen till Cementa AB innebar att marken, efter
fastighetsbildning, forvarvas for 3.500 kr per kvm TA for
industriandamal i prislage oktober 2015 och ska regleras med 3%
per ar fram till tilltradesdagen.

I markanvisningen till Stockholm Exergi AB avses marken
upplatas med tomtratt. Tomtrattsavgalden for energiproduktion
har satts till 180 kr per kvm TA i prislage april 2017. Avgalden
ska raknas upp med 3% per ar fran vardetidpunkten till tilltradet.
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I markanvisningen till Stockholms Hamn AB avses marken
upplatas i enlighet med nuvarande markavtal som for narvarande
ar under omférhandling. Upplatelsen paverkar inte det
ekonomiska utfallet. Ar det sé att det omférhandlade markavtalet
ger ett forandrat utfall ska det redovisas i kommande
genomforandebeslut.

Da storsta delen av ytorna i Energihamnen ingar i Stockholm
Hamn ABs arrende som i sin tur arrenderar ut mark till bland
annat Stockholm Exergi AB innebédr markanvisningarna att
inkomster fran arrendeavgifter kommer minska da
arrendeomradet i Energihamnen minskar i storlek. Vissa av de
arrenderade ytorna kommer dock att upplatas med tomtratt vilket
innebér att intakter till Staden omlokaliseras.

Lamplig upplatelseform, och darmed ersattningsform, for omrade
avsett for kajkonstruktioner, hamnverksamhet och jarnvag utreds
i detaljplaneprocessen.

Verksamhetsutdvarna star for plankostnader och dvriga kostnader
som hor till anldggandet av industriverksamheterna.

Stockholms Hamn AB far genom detaljplanen ett reservat for
lokalisering av bransledepa och pa séa vis majlighet att inga avtal
med de oljebolag som har intresse av att fortsatt verka i regionen
efter oljeverksamhetens avveckling pa Loudden.

De framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Detaljplanearbetet medfor utredningar och projektering for
exploateringskontoret, samt kostnader for egen personal och
konsulter for bestallarstod. Redan nedlagda kostnader avser dessa
kostnader samt tidigare utredningar kopplade till lokaliseringen
av verksamheterna och evakuering av tidigare
hyresgaster/arrendatorer.

Nér inriktningsbeslut togs 2018-06-14 ingick inte ombyggnad av
Norra Hamnvégen. Dock sags redan da att signalreglering av
korsningar skulle komma att behovas i framtiden, framst for att
skydda cykeltrafikanter fran svangande tunga fordon. Eftersom
Energihamnen ingar som en del av stadsutvecklingsomradet
Norra Djurgardsstaden stéller detta sarskilda krav pa
utformningen av bland annat Norra Hamnvégen, den gata som ar
omradets ryggrad. Da Norra Hamnvégen i framtiden kommer att
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vara den huvudgata som binder samman stadsutvecklingsomradet
Kolkajen och Ropsten i norr med Vartapiren och
stadsutvecklingsomradena Valparaiso och Sodra Vartahamnen i
sOder ser vi idag ett behov av att forstarka den rumsliga
kopplingen med Norra Djurgardsstaden. Har finns ocksa
huvudstraket for cyklister mellan Lidingd och centrala
Stockholm. Det ar ont om utrymme i Energihamnen och omradet
bestar till storsta del av redan hardgjorda ytor vilket innebér stora
volymer dagvatten som ska renas och fordrojas. For att uppna
Stockholm stads atgardsniva behéver staden, enligt framtagen
dagvattenutredning omhénderta en viss volym dagvatten lokalt
inom planomradet och en forutsattning for att staden ska kunna
omhanderta dagvattnet inom planomradet ar att det kan
omhéndertas i Norra Hamnvégen. Under arbetet med detaljplanen
har en programhandling for Norra Hamnvégen tagits fram som
bland annat ska ligga till grund for att forbattra Norra
Hamnvagen for gaende och cyklister men ocksa som ett led i att
forstarka den rumsliga kopplingen med Norra Djurgardsstaden
samt mojliggéra omhéandertagande av dagvatten. Detaljplanen
mojliggor korsningarnas utformning, samt sakerstéller gang- och
cykelbanan i gatuutrymmet och utrymme for sparvag genom
omradet. Kostnaden for att géra om Norra Hamnvagen har
kalkylerats till ca 85 mnkr.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Lonsamhetskalkyl 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 intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett positivt nettonuvérde om 191
mnkr.

Majoriteten av kvartersmarken kommer att upplatas med tomtrétt
till Stockholm Exergi AB, ett mindre omrade kommer arrenderas
av Stockholms Hamn AB och resterande del kommer att séljas
till Cementa AB.
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131 mnkr, varav 14 mnkr &r utgifter fore ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ombyggnad av gata
med tillhdrande finplanering, samt ledningsomlaggningar.

Inkomsterna beréknas till cirka 4 mnkr, varav huvuddelen utgors

av vidarefakturering till ledningségare. Forsaljningsinkomster

som avser forsaljning av kvartersmark till Cementa AB beréknas

till 42 mnkr och reavinsten beraknas uppga till 40 mnkr.

Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 208 procent.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 131 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 4 mnkr i I6pande prisniva.

Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 |2021 |2022 |2023 |2024 |Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) 144 |98 |-595 [-172 |-154 |-151 -131,4

Inkomster (exkl. forséljning) | 0,3 0,0 3,2 0,0 0,0 0,0 3,5

Nettoutgift (-) /-inkomst  |-141 |-98 |-56,3 |-17,2 |-154 [-151 -127,9

Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 42,1 10,0 42,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna

finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar

2021. Behov av medel for aren darefter far beaktas i

exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens

resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2021 | 2022 |2023 |2024 |2025 |Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Ldpande intdkter/kostnader 0,0 0,0 11,3 |11,3 |11,3 |max11,3

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,9

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3 ar 2027

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 40,3 [0,0 0,0 totalt
40,3
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Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 11,3 |51,7 |11,3
namnd

Resultatpaverkan
TRN+SDN

- - - mellan -1,1 och
Driftskostnader TRN+SDN 00 00 0.9 11 11 -15

Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -
trafikndmnden 14

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 -0,9 -1,1 -1,1
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfoérandet uppga till cirka 3 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till cirka 4 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till cirka 11 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 40 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och Osékerheter). Det & mycket
svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.
For att ta hojd for risk- och osékerhetsposter i projektet har en
reservpost om ca 20 % medtagits i kalkylen.

| sodra delen av Energihamnen finns ett antal cisterner som i
samband med byggnation i det angrédnsande
stadsutvecklingsprojektet i kvarteret Valparaiso kommer behdva
avlagsnas. Genom det tecknade markanvisningsavtalet har
Stockholm Exergi AB atagit sig att inrymma dessa cisterner, eller
motsvarande funktion, inom det omrade markanvisningen avser.
Exploateringskontoret och Stockholm Exergi AB har inte kommit
dverens annu om nagon ekonomisk erséttning for att avlagsna
cisternerna eller ersatta dessa med nya. Det ekonomiska
stallningstagandet om att ersatta Stockholm Exergi AB for att
flytta pa cisternerna fattas troligtvis inom ramen for planeringen
av kvarteret Valparaiso i ett delgenomforandebeslut, dock har
kvarteret Valparaiso annu inte erhallit start-PM.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis kan konstateras att stadsutvecklingen i
Energihamnen redovisar (i detta tidiga skede) ett positivt
nettonuvarde for Staden om 191 mnkr.




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 E2018-01596
Sida 11 (16)

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Detaljplanen mojliggor en flytt av Cementa ABs verksamhet i
Lévholmen till Energihamnen vilket bidrar till att det potentiella
antalet bostader pa Lovholmen, som kan byggas pa privat mark
okar. Den mojliggor ocksa utdkade volymer for Stockholm
Exergi AB och Stockholms Hamn AB vilket bidrar till att
mojliggora avvecklingen av branslelagringen pa Loudden som i
sin tur planeras inrymma bostader och arbetsplatser.

Miljo
De miljokonsekvenser som utreds vidare vid planering av
bebyggelsen ar gronstruktur och dagvattenhantering.

Inom ramen for Norra Djurgardsstadens miljo- och
hallbarhetsarbete har en gronytefaktor tillampbar pa industrimark
tagits fram, vilket bidrar till att uppfylla stadens mal om hallbar
mark- och vattenanvéndning. Gronytefaktor finns sedan tidigare
for kontor och bostader och denna har varit utgangspunkt, men
den ar inte fullt ut applicerbar pa industri dels for att det inte
finns ett avgransat byggskede eftersom nyttjandet av
industrimarken ar foranderligt éver tid i storre utstrackning an
bostadshus och kontorshus

Marksaneringsatgarder kan komma att behovas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

| Energihamnen finns inga gronytor. Mojligheten till atgarder for
att tillfora rekreativa och ekologiska varden utreds under
planprocessen.

Energihushallning

Stockholm Exergi AB har lange 6nskat att en ny detaljplan for
Energihamnen tas fram for att de ska kunna sékerstalla sitt mal
om att anlaggningen Vartaverket till ar 2030 ska ha fasat ut
anvandningen av fossila branslen.

Tillganglighet
Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Omradet som bebyggs har sma terrangskillnader.
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Med anledning av den typ av industriverksamhet som drivs inom
omradet planeras inga vistelseytor.

Paverkan péa barn
Projektet bedoms inte ha nadgon paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning

Eftersom den enda allméan platsmark som finns inom planomradet
ar Norra Hamnvégen, en genomgaende gata, finns inte nagot
utrymme for konstnérlig utsmyckning &gd och férvaltad av
staden.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan.
Energihamnens detaljplan beraknas kunna antas kvartal 2 ar
2022, tidplanen &r beroende av forslag till riksintresseprecisering
Ostlig forbindelse samt beslut kring utredning och projektering
av sparvag.

Nésta beslutstillfalle infaller nar 6verenskommelse om
exploatering ska traffas med verksamhetsutévarna. Vid samma
beslutstillfalle ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut for Energihamnen. Detta beréknas
preliminart ske kvartal 4 ar 2021. Mot bakgrund av detta planeras
byggstart av Norra Hamnvéagen tidigast till ar 2022.

Pumpstation

| sodra &nden av Energihamnen ska det inrymmas en ny
avloppspumpstation som hanger ihop med kommande kvarteret
Valparaiso och pafarten till Norra Lanken fran hamnen. |
Valparaiso kommer man klippa av ett antal ledningar nar
pafartens forlangning anlaggs. Darfor maste avloppsledningen
som kommer fran Ropsten ha kopplats in pa den nya
pumpstationen innan Valparaiso gar till genomférande. Lage for
den nya pumpstationen har pekats ut inom kvarteret Port Said,
som markanvisats till Stockholm Exergi AB och dar de idag har
befintlig verksamhet. For att fa plats med pumpstationen behover
Stockholm Exergi AB gdra vissa anpassningar pa sitt omrade
genom att andra befintlig in- och utlastning. Denna omdisposition
kan innebéra att Tredje Tvérvagen som idag ar allmén platsmark
troligtvis kommer att goras om till kvartersmark. Detta kan i sin
tur innebéra att Ellevio behdver flytta en befintlig natstation.



== Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
1@! stad Stora projekt Dnr E§%18-1%1(5196(§
ida

Valparaiso och Hamnpéafarten

Stockholm Exergi ABs cisterner i sddra delen av Energihamnen
utanfor planomradet som i samband med byggnation i det
angrénsande stadsutvecklingsprojektet Valparaiso och
Hamnpafarten kommer behdva avlagsnas, se aven stycket
Ekonomiska osakerheter ovan. Nar i tid dessa cisterner maste
avlagsnas ar &nnu inte bestamt.

Lovholmen

For att byggnation av bostader pa Lovholmen ska kunna pabdrjas
maste Cementa AB ha flyttat sin verksamhet fran Lévholmen till
en driftsatt anlaggning i Energihamnen. Innan byggnation av
anlaggningen kan starta maste ny detaljplan i Energihamnen
vunnit laga kraft och nodvéndiga tillstand sa som tillstand for
vattenverksamhet och tillstand for verksamheten erhallits.
Processen for tillstand for vattenverksamhet, som endast kan
starta efter godkand detaljplan, beréknas ta ett ar. Anlaggandet av
en ny cementdepa beraknas darefter till ca 2 ar.

Mot bakgrund av detta kan bostader pa fastigheter som paverkas
av Cementa ABs verksamhet i Lévholmen forst fa sa kallat.
slutbetyg, det vill sdga att ménniskor kan flytta in i de nya
bostaderna, ca tre ar efter det att detaljplanen fér Energihamnen
vunnit laga kraft, forutsatt att ocksa detaljplan for Lévholmen
vunnit laga kraft. Detaljplanerna och dverenskommelser om
exploatering kommer vara néra forbundna mellan Lévholmen
och Energihamnen med héansyn till Cementa ABs exploatering.
Det innebar en tidsméssig risk i bada projekten.

1-24r 124 2-34r

Detaljplan Rivning cisterner Bygger pé ott antagandet att Cementa kon finansiera
cistemnflytten trots att DP L inte ér klar!
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—— e

Byggnation cementdepd
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Illustration av process om Energihamnens detaljplan godkénns fére
Loévholmens.

Risker och osakerheter

Projektet Energihamnen ar ett komplext projekt dar ett
industriomrade ska fortatas med tung industri. Genomforandet &r
forenat med ett flertal risker och osékerhetsfaktorer. De storsta
osakerheterna ligger i paseglingsrisk pa Lidingobron fran
sjotransporterna till Energihamnen och risk pa grund av utokad
branslelagring samt narheten till Lidingdvégen som ar
sekundarled for farligt gods och omfattas av Trafikverkets foérslag
till riksintresseprecisering for Ostlig forbindelse samt det
intilliggande reservatet for sparvagsanlaggning.

Ostlig forbindelse

Trafikverket har ett pagaende arbete med att ta fram ett forslag
till precisering av riksintresset Ostlig forbindelse som pekats ut
som framtida riksintresse. Forslaget till preciseringen av
riksintresset Ostlig forbindelse omfattar bland annat delar av
Liding6vagen langs med planomradet for Energinamnen. Det av
Trafikverket utpekade omradet kommer i konflikt med
Stockholm Exergi ABs befintliga verksamhet och med det
planerade sparvagsreservatet. Arbetet med preciseringen har tagit
langre tid dn vad Trafikverket avsag nar arbetet inleddes.
Regeringsuppdrag att precisera innebér att samtliga myndigheter,
ansvariga for olika riksintressen, ska se déver hur
riksintresseanspraken kan minskas. Trafikverket vill redovisa
riksintressepreciseringen for Ostlig forbindelse i samband med
regeringsuppdraget. Arbetet berdknas klart runt sommaren 2021.
Det finns en stor osékerhet i hur detaljplanen for Energihamnen
ska kunna visa att en framtida Ostlig Forbindelse inte
omojliggors eftersom Ostlig forbindelse dnnu inte ar preciserad
och det &r inte helt klart vad detaljplanen ska férhalla sig till.

Om Trafikverkets precisering inte leder till ett minskat
riksintresseansprak for omradet langs med Liding6vagen innebar det
stora konsekvenser for Energihamnens detaljplan. Markreservat for en
framtida sparvag kommer inte att kunna medges. Inte heller kan de
utokade lagringsvolymerna som kravs for att alla markanvisade
verksamhetsuttvare ska rymmas medges, vilket innebér att en
prioritering i fordelning av utrymmet kommer att behdvas.
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Awven Stockholm Exergi ABs nuvarande verksamhet paverkas om
preciseringen inte leder till ett minskat riksintresseansprak.

Sparvag

| planforslaget for Energihamnen har plats for sparvég reserverats
langs med Lidingdvagen. Trafikverket har i sitt forslag till
riksintresseprecisering for Ostlig forbindelse pekat ut
Liding6véagen som riksintresse och det finns en risk att sparvagen
hamnar i konflikt med Ostlig forbindelse. Detta maste utredas
vidare under planarbetet. Aven frdgan om spérvagens foreslagna
placering néra cisterner med brandfarlig vara behtver utredas
narmare. | kollektivtrafikutredningen som godkéndes av Region
Stockholm, hésten 2020, fanns dock inga beslut varken kring
inriktning eller kring finansiering. Detta innebér en tidsrisk i
projektet eftersom ingen finansiering for att ta fram en vidare
utredning for att visa pa genomfdrbarheten av en sparvag finns i
dagslaget. Att ga vidare i detaljplanearbetet utan att utreda
sparvagens genomforbarhet anses medfora en stor risk for att
detaljplanen ska vinna lag kraft.

Bygglov pa gallande plan

Energihamnen &r redan ianspraktagen och detaljplanelagd for
industriandamal men den nya detaljplanen kravs for att kunna
utoka verksamheternas behov av lagring samt mojliggéra
Cementa ABs flytt fran Lévholmen. Verksamhetsutévarna
utvecklar sina verksamheter och ju langre tiden gar med
planarbetet desto fler bygglovsansdkningar kan véntas, med den
gamla planen som stdd, vilket i vérsta fall skulle kunna
omojliggora den nya planen. Bland annat har Stockholm Exergi
AB, med anledning av att detaljplanen for Energihamnen har
dragit ut pa tiden, sokt bygglov pa redan gallande plan for en
anlaggning. Det finns en osékerhet i hur detta paverkar
genomforbarheten av kommande detaljplan.

Detaljplanerna och dverenskommelser om exploatering kommer
vara nara férbundna mellan Lévholmen och Energihamnen med
hansyn till Cementa ABs exploatering. Det innebdr en tidsméassig
risk i bada projekten. Eftersom Cementa ABs tilltrade till marken
i Energihamnen villkoras, under forutséttning att detaljplan for
Energihamnen vinner laga kraft, med att detaljplanen for
Lovholmen vinner laga kraft. Cementa ABs hdgsta silo som
beraknas bli 96 meter innebér ocksa en risk for detaljplanens
antagande.
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For att Cementa ABs verksamhet ska kunna flytta fran
L6évholmen kravs ocksa flera nya tillstand for Energihamnen,
vilket innebdr en risk for projektet.

Kommunikation

Delaktiga parter i utbyggnadsforslaget utéver
exploateringskontoret ar stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
miljoforvaltningen, STOKAB, Ellevio, Stockholm Exergi AB,
Stockholm Vatten och Avfall AB, Lidingd, Ostermalms
stadsdelsforvaltning och Stockholms Hamn AB.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Ostermalms stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att projektet ger staden goda forutséttningar att
I6sa strategiskt viktiga samhallsfunktioner pa en lamplig plats
och bidra till att detaljplanelaggningen pa Loudden och
Lévholmen pabdrjas. Plats for persontransporter genom
Energihamnen sakerstalls i detaljplanen och det tydliggors att
Energihamnen &r en del av Norra Djurgardsstaden med Norra
Hamnvagen som forstarker kopplingen mellan Ropsten i norr och
Vartahamnen i soder.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut.
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