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Reviderat utredningsbeslut for projekt
Loudden

Forslag till beslut
1 Exploateringsndmnden godkénner projektplanen.

2 Exploateringsndamnden godkénner for sin del det reviderade
utredningsbeslutet och foreslar att kommunfullméktige
godkénner utredning av forutsattningarna for projekt
Loudden, som underlag till ett kommande inriktningsbeslut,
med en berdknad utredningsutgift upp till 74 mnkr.

3 Exploateringsndmnden anmaéler utredningsbeslutet till
stadsbyggnadsnimnden, Ostermalms stadsdelsnimnd,
trafikndmnden och milj6- och héilsoskyddsndmnden samt till
kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Staffan Lorentz
Enhetschef
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Sammanfattning

Utredningsbeslut om 47 miljoner kronor for projektet Loudden
fattades 1 exploateringsndmnden den 1 februari 2018 for att
utreda mojligheten for ca 4000 bostider, en skola (f-9), forskolor,
handel, service, mm. Planprogramarbetet pagar och véntas g ut
pa samrad senhosten 2021.

P& grund av fordndringar i omfattning och tidsforskjutningar
behover utredningsbeslutet for projektet Loudden revideras.
Unika forutsittningar projektet som bidragit till behovet av
revideringen dr de rodlistade stora vattensalamandrarna som
upptéckts inom omrédet samt bergrummen som &r placerade i
berget under delar av programomradet. Omfattningen av
utredningarna for omrédet har utdkats sedan befintligt
utredningsbeslut fattades. Tillkommande fragor berér bland annat
att utreda en ytterligare skola samt depa for buss alternativt
sparvig. Sarskilt utmanande fragestéllningar for programomradet
ar buller, samspel med hamnomrédet och skyfallshantering.
Dessa fragor har studerat mer ingdende och i vissa fall har
specifika utredningar tagits fram. De tillkommande
utredningskostnaderna uppgér till 27 mnkr.

Projektet bedoms medfora investeringsutgifter som overstiger
300 mnkr och utredningskostnaderna dverstiger i och med denna
revidering 50 mnkr och klassas, enligt stadens definition, som ett
stort projekt. Projektet foljer ddrmed stadens gemensamma
projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Bakgrund

Loudden ér ett delomréde 1 stadsutvecklingsprojektet Norra
Djurgérdsstaden som innefattar bide Containerhamnen i
Frihamnen och den avvecklade oljehamnen i Loudden.
Planeringen av Norra Djurgardsstaden har pagatt i flera ar och ar
ett av stadens héllbarhetsprofilomraden. De forsta bostdderna
borjade byggas varen 2011 och de forsta familjerna flyttade in
hosten 2012. T Hjorthagen finns idag drygt 3 000 nyproducerade
lagenheter.

Befintligt utredningsbeslut

I Loudden planeras det enligt utredningsbeslut beslutat i
exploateringsndmnden den 1 februari 2018 och enligt start PM
beslutat i stadsbyggnadsndamnden den 15 december 2017 for

4 000 bostéder, en skola (f-9), 2 st. idrottshallar, simhall, kontor,
parker, torg, forskolor, gator, centrumédndamal och annan service.
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Figur 1. Planprogramomrdde for Loudden.

Sedan 1950-talet har Loudden utgjorts av en oljehamn for framst
petroleumprodukter. Containerhamnverksamheten har varit
beldgen i Frihamnens sddra delar sedan 1970-talet. Dessa tva
verksambheter, oljehamnen och containerhamnen, har nu
avvecklats och omrédena tomts och Hamnen har inte ldngre
behov av att ha radighet 6ver omraddena. Samtidigt pagér en
omforhandling av villkoren i markavtalet. For oljehamnen, del av
planomréadet Loudden, finns en detaljplan antagen ar 1953.
Containerhamnen ar inte detaljplanelagd.

Under 2017 inleddes ett forberedande arbete genom att ta fram
flertalet utredningar kring forutséttningarna for framtida
stadsutveckling inom omradet. Utredningarna som togs fram
behandlade bland annat buller, landskap, ekologi, dagvatten,
kulturmiljo mm. Dessa utredningar fardigstélldes vid arsskiftet
2017/2018. Planprogramarbetet for delomradet Loudden inleddes
i slutet av ar 2019 och berdknas att ga ut pa samrad senhdsten
2021. Detaljplanearbetet ar berdknat att inledas 2022.

Forandringar sedan utredningsbeslut
Nedan beskrivs de fordndringar som skett 1 projektet och som
foranlett behovet att revidera utredningsbeslutet for Loudden.

Starten av planprogramarbetet blev forskjuten 2018, under det att
forberedande utredningar parallellt genomfordes. Struktur for
programarbetet, organisation och bemanning sikerstilldes, och
darefter genomfordes upphandling av konsultorganisation vilket
tog 9 ménader. De kostnader som dr nedlagda som underlag till
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programarbetet, eller kopplat till exploateringskontorets
overtagande av omradet uppgick till 9 mnkr innan programarbetet
kunde starta.

I samband med att en ekologiutredning togs fram for omradet
upptécktes ett storre antal rodlistade stora vattensalamandrar i en
damm 1 oljehamnen. Enligt beslut frdn lansstyrelsen har en
ersdttningsdamm anlagts pa Kaknds dngar och salamandrarna har
flyttats fran Loudden till denna nya damm. Detta har lett till
merkostnader for projektet om en kostnad pa 3 mnkr.

Bergrummen utgoér sirskilda forutsittningar for Loudden och
dess planprogram. Dock finns en hel del osdkerheter kring
bergrummen som behover utredas 1 ett tidigt skede for att
planeringen ska kunna baseras pa rétt forutsdttningar. Bland annat
har bergstabiliteten behovt utredas for att sdkerstélla hur stor
belastning ovanifrdn bergrummen tal samt om bergrummen
kommer paverkas av sprangningsarbeten intill. Bergrummens
exakta ldge dr okédnt och behover sdkerstillas for att stabiliteten
ska kunna garanteras vid kommande exploatering och for att
bergrummen ska kunna planeras och utredas for ny framtida
anvandning. De storsta utredningskostnaderna for bergrummen
kommer framtida byggherrar och entreprenér bekosta, men 1
detta skede behdvs grundlidggande information kring
bergrummen. Dels behdvs information i det fall staden planerar
forldgga ndgon verksamhet i bergrummen. Staden behdver
underlag for att sékerstélla att en verksamhet dr mdjlig att placera
1 bergrummen. I det fall staden istdllet markanvisar bergrummen
till externa exploatorer behovs grundldggande information kring
bergrummen for att kunna genomfora en markanvisning. De
tillkommande utredningskostnaderna uppgar till ca 5 mnkr.

Omfattningen av det befintliga utredningsbeslutet som
presenterats ovan har under arbetets ging utdkats att omfatta
ytterligare en skola (f-9) for 900 elever. Utbildningsforvaltningen
har under ar 2020 presenterat ett 6kat behov av skolplatser
kopplat till de bostidder som planeras inom Loudden. Dérfor
utreder projektet nu forutsdttningarna for tva skolor om 900
elever. Ytterligare elevplatser utover detta fir prova att 10sas
utanfor projektet Loudden. Idrottsférvaltningen har presenterat
ett omfattande behov av idrottsfunktioner som behdver tillskapas
inom Loudden, vilket tar stora markomraden 1 ansprék. Projektets
bedomning &r att samtliga av idrottsforvaltningens behov inte kan
inrymmas inom Loudden.
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Trafikforvaltningen har tagit fram en kollektivtrafikutredning for
Norra Djurgardsstaden, som godkéndes i regionens trafikndmnd i
oktober 2020. Stockholm stad och Liding6 stad ingick i
arbetsgrupper samt i en gemensam styrgrupp for projektet.
Kollektivtrafikutredningen for Norra Djurgardsstaden presenterar
flera alternativ fOr att forsorja Norra Djurgardsstaden med
kollektivtrafik. Ingen inriktning har beslutats for kollektivtrafiken
utan alla alternativ i utredningen &r fortsatt mojliga scenarion.
Diérfor arbetar projektet nu for att mdojliggdra bade buss och
sparviag inom Loudden. Detta leder till ett mer omfattande
utredningsarbete kopplat till trafikutredningar, gatusektioner och
tillhorande funktioner varfor utredningskostnaderna har okat.

Hamnverksamheten i Frihamnen genererar buller som maéste
hanteras fOr att bostadsbebyggelse ska vara mdjlig. Att bullret
fran fartyg och hamnverksamheten kan hanteras pa ett
tillfredsstdllande sétt ar avgdrande, varfor detta studeras ingaende
nér justeringar gors i strukturarbetet. Detta &r ett iterativt arbete
som kraver storre resurser dn planerat, varvid
utredningskostnaderna har okat.

Hamnverksamheten paverkar d&ven mojligheten att bygga ut i
vattnet i anslutning till omradet. Att bygga ut i vattnet ses som en
mojlighet att tillskapa fler bostéder 1 attraktiva vattennira lagen
och studeras dérfor av staden. Stockholms Hamnar AB har patalat
vikten av att inte bygga ut i vattnet pa ett sidant sitt att
fartygsverksamheten paverka negativt. Framst ér det
inseglingsmojligheterna och fartygens mandvreringsutrymme
som maste sdkerstillas. Detta gors 1 ett gemensamt arbete med
Stockholms Hamnar AB som tagit in en konsult for att genomfora
fartygssimuleringar. Pa detta sitt kan projektet 1 tidigt skede
sdkerstdlla att foreslagen utbyggnad 1 vattnet dr mojlig att
genomfora jimsides hamnverksamheten. Pa grund av dessa
tillkommande utredningar har utredningskostnaderna har okat.

For att hantera framtida eventuella klimatfordndringar och att
risken for skyfall 6kar har projektet inlett ett tidigt arbete i dessa
fragor. Kraven pé att hantera skyfall tidigt pa ett systematiskt sétt
har skérpts varfor projektet nu lyfter denna frdga och tar in en
konsultresurs. Utredningskostnaderna har totalt sett 6kat med ca
10 mnkr.
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Tidigare beslut

Kommunfullméktige 1 Stockholms stad beslutade den 12 juni
2016 att anta Stockholms Hamnars uppdaterade Hamnstrategi
”Att Hamna Rétt” som innehéller riktlinjer for utvecklingen av
Norvik Hamn samt uppdrag att samordna den fortsatta
planeringen av Frihamnsomradet.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-PM for fordjupat
program 2017-12-17.

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

Exploateringsndmnden fattade genomforandebeslut for
forvaltning av planprogramomradet i viantan pa kommande
exploatering 2020-12-17.

Arendets beredning

Arendet har beretts av exploateringskontoret i samrad med
stadsledningskontoret. Samverkan har dven skett med
stadsbyggnadskontoret.

Arendet

Mal och Syfte

Louddens mal har formulerats utifran Norra Djurgardsstadens
overgripande mal tillsammans med stadens styrdokument. Norra
Djurgardsstaden har i uppdrag att tillskapa nya bostdder och
arbetsplatser mm i ett vixande Stockholm. Norra
Djurgérdsstaden har utpekats som ett av stadens
miljoprofilomraden, vilket medfor anvéindande av specificerade
héllbarhetskrav.

Louddens unika ldge vid havet, intill naturen och nira
innerstaden ger goda forutséttningar bostadsbebyggelse och
offentliga rum. I Loudden planeras stockholmarnas nya hem med
nérhet till vardagsservice och héllbar stadsutveckling i fokus.

Loudden planeras inte enbart ur de boendes perspektiv utan for
att vilkomna besokare fran 6vriga Stockholm och hela virlden.
Hamnens verksamhet i Frihamnen genererar floden av besdkare
frén kryssningsfartygen, deras forsta vy av Stockholm kan vara
Loudden.

Omradet planeras ur ett jamlikhetsperspektiv och ska upplevas
som vilkomnande och inkluderande for alla, oavsett olikheter.
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Det ar darfor av stor vikt att offentliga rum, verksamheter av
liksom boendeformerna anpassas for s manga som mojligt.

Utredningsorganisation

Exploateringsndmnden &r projektégare ddr ansvarig
planeringsprojektchef pa avdelningen Stora projekt har det
overgripande ansvaret. Under planeringsskedet finns dven en
projektledare pa stadsbyggnadskontoret med ansvar for att ta
fram planprogram samt detaljplaner under planeringsskedet. En
projektgrupp &r uppréttad for utredningsskedet.

Utover projektgruppen ér fler tjanstepersoner, d&ven inom andra
forvaltningar och bolag involverade i specifika fragor.

Tidplan
Inriktningsbeslut berdknas att fattas vid halvarsskiftet 2022 varfor
detta beslut strécker sig till denna tidpunkt.

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

Ekonomi

Befintligt utredningsbeslut har en total budget om 47 miljoner
kronor. Detta reviderade utredningsbeslut omfattar en utokning
av utredningsbudgeten med 27 mnkr.

I det befintliga utredningsbeslutet dr de 47 miljonerna uppdelade
pa tre olika poster. 4,5 miljoner var redan upparbetade nér
utredningsbeslutet fattades. 16 miljoner avsdg interna kostnader
sd som personal och utredningar. 10 miljoner avsig externa
utredningar och 21 miljoner avsdg utredningar kopplade till
markmiljo och fororeningssituationen.

Tidigare utredningsbeslut

Post Budget

Interna kostnader 16 miljoner
Externa kostnader 10 miljoner
Markmiljoutredningar 21 miljoner
Summa 47 miljoner
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Den ursprungliga budgeten byggde pa att planprogrammet skulle
genomforas som parallella uppdrag mellan flera arkitekter.

Nytt utredningsbeslut

Tillkommande kostnader for projektet Loudden
Post Kostnad
Interna kostnader 9 miljoner
Externa kostnader 10 miljoner
Salamandrar 3 miljoner
Bergrum 5 miljoner
Summa 27 miljoner

I de externa kostnaderna ingér kostnader for okat konsultstdd i
strukturplanarbetet, tillkommande kostnader till f6ljd av ett
utokat uppdrag, utdkade kostnader pd grund av att planeringen
haller 6ppet for fler alternativ kring kollektivtrafik, tillkommande
utredningar med anledning av projektets unika forutsattningar
samt utredningar for att hantera framtida klimatforandringar.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for utredningsarbetet berdknas till cirka 74
mnkr och i l6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli
enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021 | 2022|2023 | 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -39,6| -273| -7,1| 0,0 0,0 0,0| -74,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -39,6 | -27,3| -7,1| 0,0 0,0 0,0 -74,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

I samband med planprogrammet tas en successivkalkyl fram for
att fi en bild 6ver vilka investeringar som blir aktuella vid
exploateringen av omradet i enlighet med planprogrammet.
Parallellt med detta arbete tas en intdktskalkyl fram for omradet.
Pa sa sitt kan en tidig investeringsanalys genomforas for att
sdkerstdlla att projektet Loudden kan leverera ett positivt resultat
for staden.
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Risk

Projektet innehaller flera komplexa fragor som kan utgora
projektrisker. Projektet kommer ocksé att pdgd under en lang
tidsperiod da risk finns att flera forutsattningar kan forédndras
over tid. Har finns en risk att behoven av kommunal
samhéllsservice fordndras over tid. En viktig utmaning inom
projektet dr att utforma planprogrammet sa pass robust att
mojligheter finns att kunna hantera forandringar.

For att kunna bebygga storre delen av Loudden med bostéder
behover buller frin hamnverksamheten skérmas av. Projektet
utreder att byggnader for verksamheter/kontor som ér lika hoga
som fartygen, cirka 50 meter, och i stor sett slutna mot kajen
placeras ldngs med hela Frihamnsbassidngen, cirka 500 meter
langt. Byggnaderna dr en forutséttning for att resterande omrade
ska kunna bebyggas 1 mindre buller. En stor risk for projektet ar
om det inte finns marknadsaktorer som kan uppfora bebyggelsen
som den tidigaste etappen inom projektet. Byggnaderna kan
ocksa vara en risk utifran stadsbild och riksintresse Stockholms
innerstad.

Risker finns for utbyggnadstakten av kontor och bostader i
omradet i forhéllande till utbyggnad av annan kommunal service.

Kollektivtrafiklosning ér inte vald till projektet, varvid projektet
héller 6ppet for bade buss och sparvig. En risk for projektet ar
dels att kollektivtrafiken inte &r tillrackligt utbyggd infor de
forsta utbyggnaderna i omrédet, varvid omradet far en sdmre
attraktivitet och kan forsvara att finna marknadsaktorer. En till
risk dr att val av trafiklosning kan komma sent i projektet, vilket
innebar merkostnader for projektet om fortsatt ska halla 6ppet for
bade spér och buss. Risk finns ocksa att projektet anpassas for
kollektivtrafik som sedan inte kommer till stdnd.

Projektet angréinsar till nationalstadsparken dér viktiga
utmaningar dels dr motet med nationalstadsparken och dels hur
ett 0kat besokstryck ska kanaliseras inom parken.

I intilliggande projektomrade Frihamnen héller Trafikverket pa
och preciserar riksintresseansprak for Ostlig forbindelse.
Nuvarande forslag till riksintresseprecisering for trafikplats 1
Frihamnen pédverkar hur projektet kan planera anslutande végar in
1 omradet. Om justeringar kan goras kring forslaget for
riksintresseprecisering kan projektet béttre forhalla sig till
riksintresset. Om riksintressepreciseringen for trafikplats
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Frihamnen kommer utgora ett stort omrade kommer inte
stadsutveckling kunna ske i Frihamnen férrin Ostlig forbindelse
byggs vilket kan paverka Louddens attraktivitet.

I projektet genomfors en riskbeddomning samt att ekonomiska
risker hanteras inom ett succesivkalkylarbete. Risker finns bland
annat kring markfororeningar, skyfallshanteringar,
pakorningsrisker fran fartyg samt risker fran intilliggande
hamnverksambhet.

Kommunikation

For projektet géller en dvergripande kommunikationsplan for
Norra Djurgéardsstaden. Avstimningsmdoten hélls regelbundet
med kommunikatoren for projektet.

En intressentanalys togs fram under hdsten 2020 och en
kommunikationsplan for projektet 4r under uppréttande med start
januari 2021.

Rapportering
Rapportering av projektet till styrgrupp sker genom Norra
Djurgérdsstaden manadsrapportering.

I projektet finns en dndringslogg som behandlar eventuella avsteg
fran projektplanen och i 6vrigt innehaller en logg dver operativa
beslut och dndringar som tas i projektet. Syftet ér att det ska vara
mojligt att forstd hur projektet utvecklats dver tid.

Rapporteringen ska dven innehalla:
e dndringar som paverkar projektets ekonomi
e indringar som péaverkar projektets tidplan
e beslut tagna under méten samt dvergripande beslut som
ror projektet
e beslut som tas i den 16pande verksamheten och som
paverkar utformningen av den allménna platsen

Andringslogg
Beslut och @ndringar i projektet sparas pa i uppdaterad lista.

Om dndringar inte ryms inom ramarna for projektet ska
beslutsunderlag for d&ndringen beredas till ledningsgruppen for
eventuellt reviderat beslut.
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Exploateringskontorets synpunkter och forslag
Loudden é&r en del av Norra Djurgardsstaden, ett av stadens
storsta stadsutvecklingsomrdden. En framtida utveckling av
Loudden medfor att tidigare otillgdngligt industriomrade
tillgingliggdrs for allménheten. Exploateringen bidrar till ett
langsiktigt bostadsbyggande i1 Stockholm samt utveckling av
kontor samt privat och offentlig service. Projektet ska ge ett
positivt investeringsresultat till staden. Exploateringskontoret ser
positivt att fortsatt utreda Loudden infor framtida exploatering.

Bilaga
Projektplan
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