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Gasverksomréadesavtal 3 med AB Fortum Véarme
samégt med Stockholms stad, tillaggsavtal till
ramavtal rérande Hjorthagen

Forslag till beslut

Exploateringsndimnden godkanner for sin del foreliggande Gasverksomradesavtal
3 med AB Fortum Véarme samédgt med Stockholms stad, tillaggsavtal till ramavtal
rorande Hjorthagen
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Marten Frumerie
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Sammanfattning

Exploateringskontoret har tillsammans med Fortum Virme samégt med
Stockholms stad tagit fram forslag till avtal rérande aterldmnade av sista delen av
gasverksbebyggelsen i Hjorthagen. Avtalet ligger i linje med de avtal som tidigare
tecknats mellan parterna och anger preciseringar av tid for aterlimning av det sista
och omradet. Vidare berors ansvarsfordelning for rivning och sanering mm.

Ersittningar mellan parterna dr redan reglerade. Storre delen av markomridet och
gasverkets byggnader har redan ianspraktagits av staden. Gasklocka 3 och 4 samt
hus 6 togs 6ver under sommaren 2010. Merparten av byggnaderna dvertogs i
samband med avvecklingen av spaltgasverket 2011. Foreliggande avtal reglerar

Bilaga 1: Gasverksomradesavtal inkl 4 bilagor
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Overtagande av hus 11, 13, 14, 15, 16, 28, 29, 31, Gasklocka 5 samt mark och
anldggningar runt dessa. Byggnaderna dverldmnas dé gashanteringen i Stockholm
fordndrats till mottagning av flytande naturgas och produktionsomrédet ej langre
behdvs som backupplosning for LNG-lagring. Detta ska ske senast 1 september
2013.

Bakgrund

Stadens Overtagande av gasverksomradet 1 Hjorthagen ér reglerat i avtal mellan
staden och AB Fortum Vérme samédgd med Stockholms stad (Fortum). Ett flertal
avtal foreligger som reglerar hur omradet skall omvandlas frin industriomréde for
att kunna bebyggas med ca 5 000 lagenheter, lokaler och verksamheter inom
stadsutvecklingsomrédet Norra Djurgardsstaden.

Avtalen ér foljande:

e Avtal rérande erséttning, optioner och miljéansvar mm, 1994-06-21
Ramavtal, 2004-06-17

Samarbetsavtal, 2004-12-15.

Tillaggsavtal nr 1 till ramavtalet, 2007-08-23

Gasverksomrédesavtal 1 tilldggsavtal till ramavtal rorande Hjorthagen,
2010-12-01

e QGasverksavtal 2 tilldggsavtal till ramavtal rorande Hjorthagen, 2011-05-30

Vissa av avtalen har dven Stockholms Hamnar AB och AB Fortum Distribution
som avtalsparter. Avtalen reglerar hur stadens gashantering skall omlokaliseras
och olika alternativ for hur detta skall ske samt vilka ersdttningar som skall utga.
Aven fragor om miljoskuld hanteras i avtalen.

I avtalen anges att staden dtertar det omrade som Fortum arrenderar av staden i
Hjorthagen for gashantering s snart erséttningsalternativ finns. Detta skall ske
senast 2013-07-01. Staden har till Fortum erlagt 453 mnkr som erséttning for att
frigora gasverksomrddet. Staden har 1 gengild erhallit 250 mnkr som ersittning
frén Fortum for den miljoskuld bolaget efterldmnar.

Staden har en option att successivt under avvecklingsperioden dverta Fortums
byggnader som finns inom gasverksomradet efter avveckling, tomstillande och
evakuering av hyresgéster.
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Avveckling av gasverket

Den tidigare produktionen av stadsgas fran kol dr sedan 1972 avslutad och
omrddet innehdller ett flertal byggnader. Den totala byggnadsvolymen uppgar till
cirka 30 000 kvm lokalyta. Gasproduktion har sedan 1972 skett med Nafta
(lattbensin) som ravara. Produktionen ersétts nu med flytande naturgas (LNG)
som 1 ett forsta skede levereras till en mottagningsstation som ar uppford 1
Hogdalen. Direfter skickas gasen via en luftningsstation i Hammarby Sjostad ut
pa gasnitet. Fortum arbetar d&ven med att ta fram platser och anldggningar for
biogasproduktion i regionen, som pa sikt kommer att kunna utgdra komplement
till LNG:n. Mottagningsterminal for LNG é&r lokaliserad till Nyndshamn
tillsammans med AGA och Nynés.

Den pdgaende fordndringen av gasproduktion och -leverans ér beroende av en
méngd olika tillstdnd och beslut hos ett flertal instanser. Tidplanen for
avvecklingen inom Hjorthagen har paverkats av detta och dirmed 4dven stadens
tidplan for att rena mark och byggnader. Det dr givetvis viktigt att verksamheten
stangs ned successivt utan att det uppstar fara for driftstorningar.

Processerna har tagit langre tid 4n vad som kunnat forutses. 2007 tecknades ett
avtal mellan staden och Fortum angaende avveckling av gasklocka 3 och 4 samt
ett narliggande gasollager efter maj 2010. Detta avtal tecknades for att inflyttning
skulle kunna ske 1 de ca 2 000 bostidder som planeras 1 Norra Djurgirdsstaden
etapp Norra 1 och Vistra. 2011 tecknades avtal om stadens dvertagande av de
byggnader som Fortum inte ldngre behover efter att spaltgasverket stangs.

Detaljplanen for Norra 1 och Vistra har vunnit laga kraft och produktion av
bostéder har paborjats april 2011. Idag sker inte lingre ndgon produktion av
stadsgas 1 Hjorthagen men Fortum anvénder omradet for backup-lagring av LNG
under omstillningsperioden. Fortums anvéindande av omréadet utgor en stor
begrinsning for stadens omvandling av byggnaderna i gasverket, dar hansyn
maéste tas till risk, tillgénglighet och en méingd olika miljofrigor.

For narvarande forvaltar fastighetskontoret ett flertal av de byggnader som
Overtagits av staden pd uppdrag av exploateringskontoret.

Gasverksomréadesavtal 3 rérande avvecklingen av
gasverksomréadet

Staden har med Fortum upprittat ett avtal (bilaga 1) som redogér
forutséttningarna for 6vertagandet av delar av gasverksomradet i Hjorthagen.
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Avtalet behandlar:

Tidpunkter for dverlamnande

Sanering och skick pa byggnader vid verldmnande
Avveckling av utrustning for LNG

Anldggande av provisorisk gang- och cykelvig
Forsorjning av el under avvecklingsperioden
Dokumentation dver byggnader och anlidggningar
Fragor rorande provtagningar inom gasverksomradet
Avslut av arrendet

Ekonomisk hantering med anledning av att arrendet upphor, avseende
fastighetsskatt och arrendeavgift.

Tidplan och karta
Nedanstaende figur redovisar med ungeférliga grianser den totala yta som Fortum
Virme arrenderar 1 Hjorthagen for gasproduktion.
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Tidplan for 6verlamnande: .
Omprdde D, upplagsytor Overldmnade innan 2009
Omrdde B, portvaktsstugan, )

Omrade G, gasklocka 1 Overlimnade 2009
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Omrade A, gasklocka 3 och 4.
Omrdde C, Hus 6 Overlimnade 1 september 2010

Omrdde E, gasverksbebyggelse
Spaltgasverk, kontor mm Overlimnade 1 juli 2011

Omrade F, inre omrade med LNG-
Backup, gasklocka 5 mm Overlimnas senast 1 september 2013

Overtagande och fortsatt planering for gasverksomréadet

I avvecklingsprojektet av gasverket sker nu en successiv avveckling. Gasklocka 3
och 4 stingdes 2010. En backup-16sning med en LNG-tank finns pa plats inom
gasverksomradet tills driften av Hogdalen mm é&r helt igdng. Spaltgasverket
staingdes dd& LNG-mottagningen togs i drift. Fortum har samlat sina kvarvarande
funktioner inom ett inre driftomrade. D& LNG-anlédggningen i Hogdalen &r helt 1
drift och avvecklingen dr sdkerstilld 1dmnas de sista delarna over till staden,
senast 1 september 2013.

Parallellt med avvecklingen fortgar ett planarbete for gasverksomradet.
Detaljplanearbetet har paborjats 2011 déar omrddets och lokalernas forutséttningar
skall presenteras. Viktiga delar av redovisningarna dr de kulturhistoriska och
industrihistoriska vérdena, kopplat till annan anvéndning och frdgor rérande
sanering, rening, ekonomi, ombyggnad etc.

Ett flertal aktdrer har visat intresse av att ta over en eller flera byggnader i
gasverksomradet eller uppfora kompletteringsbebyggelse med bostédder eller
verksamheter. Bland annat finns ett uppdrag till exploateringskontoret
tillsammans med kulturforvaltningen att arbeta for att inrétta ett kulturkluster for
scen och musik mm i omradet. Ett tjansteutlatande 1 exploateringsndimnden och
fastighetsndmnden 2011-03-17 behandlar fordelningen av ansvar och uppdrag for
exploateringskontoret respektive fastighetskontoret rorande den initiala fasen av
kulturkluster-projektet och kontoren arbetar med detta som grund. Ett avtal har
uppréttats mellan kontoren rérande utredningar for ombyggnad, kostnader, hyra,
rening av byggnader samt tidplaner, och dven rérande de kontakter med
intressenter och aktorer for kulturklustret, vilket i huvudsak sker genom
kulturforvaltningens forsorg.
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Kontoren kommer under 2012 dterkomma till nimnderna med vidare precisering
av inréttandet av kulturklustret da de ekonomiska forutséttningarna ar utredda.
Exploateringsndmnden finansierar utredningen av scenkulturkluster. Budget ér 1,5
miljoner kr men prognosen for att fardigstélla ett underlag for inriktningsbeslut ar
ca 2,5 miljoner kr. Dirtill behover exploateringsndmnden finansiera
scenkulturprojektets arbete med detaljer kring inlastning och teknisk forsorjning
som underlag for detaljplan och systemhandling for allmédnna anldggningar.
Annars riskerar projektet forsenas ytterligare.

For delar av omradet finns redan konkreta planer, sdisom ombyggnad for skola och
ett med SL avtalat sparvigsmuseum. For de byggnader som inte har ndgon
planerad anviandning har exploateringskontoret tagit fram ett underlag och en
inbjudan till marknadens aktorer att komma med intresseanmélan for att forvarv
eller start av verksamhet. De aktorer vars idéer bést uppfyller malen for Gasverket
kommer att bjudas in till férhandling om markanvisningsavtal.

Flera parter har framhallit vikten av att ta omrddet i anvdndning och skapa en bra
och positiv start for Gasverket. Ett sdtt att skapa en bra start skulle kunna vara att
erbjuda tillfélliga evenemang som &r 6ppna for allménheten eller speciella
maélgrupper. Kostnaden for personal bedoms till 50 — 100 tkr per &r under tva till
tre &r. Beroende pé vilka slags evenemang som skapas kan investeringar behovas.
For detta behover ca 4 miljoner kr i sa fall budgeteras. Kontoret avser ta upp
forslag rérande dessa fragor i kommande drenden rérande Gasverket.

Exploateringskontorets synpunkter

Staden har i de tidigare avtalen med Fortum gjort upp forutsittningar for hur
Overtagandet av gasverksomradet skall hanteras och hur erséttningarna mellan
parterna skall regleras. Det kan noteras att det dr forst i nu aktuella avtal som
skick, tidpunkter, ansvarsfordelning och dtgirder for rivning, sanering mm mer
utforligt preciseras rorande omrdden som dverldmnas. Kostnaderna for stadens
atgirder vid overtagande av gasverksomradet dr upptagna i inriktningsbeslut for
Hjorthagen (KF 2009-09-09). Kostnader och intidkter for genomférandet kommer
att preciseras under sommaren 2012 i samband med redovisning av frdgor om
kulturkluster och detaljplan mm.

Fortum har for sin del godként det nu uppréittade avtalet om avveckling. Kontoret
anser att uppgorelsen dr acceptabel for staden.



Huvuddragen kring 6vertagandet av gasverksomradet har redan reglerats i avtal
godkédnda av kommunfullméktige och delegation har givits till
exploateringsndmnden att godkidnna de kommande avtal som avses tecknas
mellan staden och Fortum.

Overtagandet av gasverksomradet ingdr i uppdraget att omvandla omrédet till en
levande stadsdel inom Norra Djurgardsstaden. Att staden dvertar hela Gasverkets
arrendeomrade stoder flera mél inom Vision 2030 och Norra Djurgardsstaden.
Mojligheten finns nu att skapa en integrerad stadsdel med levande stadsrum som
ar tillangligt for alla, att dteranvéinda och effektivt anvinda marken och att fullt ut
sanera hela omradet.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner avtalet med AB Fortum
Virme samigt med Stockholms stad.

Slut
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