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Sammanfattning

Exploateringsndmnden har den 2021-06-17 godként forslag till
nytt mark- och driftavtal "Hamnavtalet” (Dnr: E2021-02095)
mellan Stockholms Hamn AB ”Hamnen”, exploateringskontoret
och trafikkontoret. I det nya Hamnavtalet aterlamnar Hamnen
stora arrendeomraden till staden, bl.a. hela arrendeomradet
Loudden samt del av arrendeomradet Frihamnen (tidigare
containerterminalen m.m.). Det nya Hamnavtalet borjar gilla fran
tidigast 2022-01-01 forutsatt att kommunfullméktige och
hamnens styrelse godkénner samt uppdrar at forvaltningar
respektive VD att teckna Hamnavtalet.

Exploateringsndmndens tecknande av Hamnavtalet &r dessutom
villkorat att genomforandeavtal for atertagande av arrenderad
mark har tecknats innan Hamnavtalet ingas.
Genomforandeavtalen reglerar ansvars- och kostnadsfordelning
for anldggningar, kvarvarande byggnader samt markfororeningar
inom arrendeomradena som aterldmnas.

Foreliggande tjinstutldtande innehaller forslag till
genomforandeavtal for Loudden respektive for del av Frihamnen
(tidigare containerterminalen m.m.) samt kopavtal for Hus M. (Se
bilaga 3) Genomforandeavtalen har tagits fram av
exploateringskontoret i samarbete med Stockholms Hamn AB.
Exploateringskontoret foreslér att exploateringsndmnden for sin
del godkédnner genomforandeavtalen for Loudden repsektive for
del av Frihamnen samt foreslar att kommunfullméktige
godkénner avtalen och uppdrar till exploateringskontoret att
teckna vederborande avtal.

Syftet med avtalen ar kostnads- och ansvarsfordelning i samband
med aterlamnande av arrende.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuviarde om 126 mnkr. De
sammanlagda nettoutgifterna i I6pande prisniva berdknas till
cirka 159 mnkr. Kontoret kommer dterkomma géllande
forsdljningsinkomsterna 1 projektet vid nésta beslutstillfalle for
projektet och da programarbetet kommit lédngre. Totalt sett
prognostiseras ett positivt nettonuvérde for Loudden i sin helhet.

Overenskommelsen innehdller inldsen av byggnader. Expertradet
kommer att behandla drendet 2021-10-14.
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Bakgrund

Loudden ér ett delomrade i stadsutvecklingsprojektet Norra
Djurgardsstaden som omfattar den tidigare oljehamnen pé
Loudden samt del av Frihamnen, bl.a. den tidigare
containerterminalen m.m. Planeringen av Norra Djurgardsstaden
har pagatt i flera ar och ar ett av stadens héllbarhets-
profilomraden. De forsta bostdderna borjade byggas varen 2011
och stod klara hosten 2012, hitintills har drygt 3 100 fardigstéllts
inom Norra Djurgéardsstaden. I Loudden planeras det for cirka
4000 bostider.
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Figur 1. Planprogramomrade for Loudden.

Den nya stadsdelen Loudden ska huvudsakligen byggas pa mark
som fram till 2020-12-31 nyttjats for hamnverksamhet.
Utvecklingen mojliggors av att Hamnen 1 det nya Hamnavtalet
aterlamnar hela arrendeomradet Loudden samt del av
arrendeomrade Frihamnen (f.d. containerterminalen m.m) till
exploateringskontoret. Genomforandeavtal tecknas mellan
Hamnen och exploateringskontoret for hantering av fragor
rorande marksanering, inldsen av byggnader, dvertagande av
anldggningar sdsom bergrum, kajer och tekniska installationer.
Aven reglering av redan tagna kostnader avseende éterstillning
av mark omfattas.
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Delar av aterldmnat arrende i vistra delen av Frihamnen regleras
ej 1 dessa avtal varfor ytterligare avtal kan komma att tecknas
senare om ledningar, nitstationer, arrenden och liknande, mellan
exploateringskontoret, trafikkontoret, Hamnen eller S:t Erik Mark
AB.
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Figur 2. Arrendeomrdden och genomforandeavtal

Genomférandeavtal rérande atertagande av
Loudden

Loudden har sedan 1920-talet nyttjats till oljehamn {or
petroleumprodukter. Hamnen var ursprungligen en forvaltning
inom staden som pa 90-talet bolagiserades. Sedan ar 2000 har
Hamnen varit stadens arrendator pa Loudden som i sin tur
arrenderat ut mark till olika oljebolag. Den 2014-05-26 fattade
kommunfullmaiktige beslut att avveckla oljehanteringen pa
Loudden.

Den 2019-12-31 16pte oljebolagens arrenden péd Loudden med
Hamnen ut och istéllet paborjade bolagen arbetet med
marksanering av sina depéer och bergrum. Oljebolagen ir
skyldiga att sanera sina depaomraden ned till mindre kanslig
markanvindning (MKM).

Saneringen av depdomridena ned till +1.16 m.6.h. kommer vara
fardigstilld till 2021-12-31 (med undantag for Preem och OKQ8
som avslutar sanering av sina respektive depdomrdden under
2022). Dérefter ska sanering av gemensamma ytor inom
oljehamnen ta vid. I samband med saneringen av gemensamma
ytor kan saneringarna av depaomradena fardigstéllas. Darefter
bor markreningen ovan jord ned till mindre kénslig
markanviandning (MKM) vara fardigstélld.
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Avtalet reglerar kostnads- och ansvarsfordelning i samband med
aterlamnande av arrende. Hamnen fullgdr sitt ansvar mot
exploateringskontoret att dterlimna gemensamma ytor inom
arrenderad mark utan markféroreningar 6verstigande MKM
genom erldggande av betalningslikvid. Exploateringskontoret
kommer sedan i sin tur att genomféra marksaneringen at
Hamnen.

Oljebolagen bedriver sanering dven under mark i de tidigare olje-
och bensinfyllda bergrum som finns pa Loudden. Av
bergrummen har delar av 67-ars berg bedomts som rena och
dérefter Overlamnats till hamnen. I 6vriga delar av 67-ars
bergrum liksom 75-ars, 74-ars samt 55-ars bergrum pagar
fortfarande sanering, denna sanering kommer successivt
fardigstillas och preliminért vara klar till 2026-12-31. Efter
inskickad slutdokumentation till och svar frdn milj6forvaltningen
rorande saneringsarbetet kan oljebolagen 6verlamna
bergrummen.

Flera gamla byggnader, och marken under dem, dr kraftigt
fororenade pé grund av oljehanteringen i omradet och har darfor
behovts rivas for att mojliggora saneringen. Tva av de
gronklassade byggnaderna, Hamnkontoret och Vattentornet,
beddms kunna sparas och ges ny funktion i det pdgdende
planarbetet. Dessa tva byggnader kommer l9sas in av kontoret.

Genomfdrandeavtal rérande atertagande av delar
av Frihamnen, containerterminalen m.m.
Containerverksamheten har varit beldgen i1 Frihamnens sodra
delar sedan 1970-talet. Stockholms hamnar fardigstéllde en ny
hamn i Norvik véaren 2020 dit containerverksamheten har flyttats.

Marken 1 Containerterminalen &r fororenad och behdver saneras.
Avtalet reglerar kostnads- och ansvarsfordelning i samband med
aterlaimnande av arrende. Hamnen fullgor sitt ansvar mot
exploateringskontoret att dterlimna arrenderad mark utan
markfororeningar dverstigande MKM genom erldggande av
betalningslikvid. Exploateringskontoret kommer sedan i sin tur
att genomfora marksaneringen 4t Hamnen.

Fyra byggnader kommer 16sas av in staden, bl.a. den
byggnadsminnesforklarade flyghangaren fran 1950-talet, ritad av
Sven Markelius. Hus M ligger 1 Frihamnen och utanfor den f.d
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Containerterminalen. Exploateringskontorets inldsen av Hus M
regleras genom bilaga 3.

Tidigare beslut
ExpIN 2018-02-01; Utredningsbeslut Loudden, 47 mnkr.

ExpIN 2020-12-17; Genomforandebeslut forvaltning Loudden,
37 mnkr.

KF 2021-09-06; Reviderat utredningsbeslut Loudden; 74 mnkr.

Arendets beredning

Arendets har beretts av exploateringskontoret och Stockholms
Hamn AB i samrad med stadsledningskontoret. I beroérda delar
har dven S:t Erik Mark AB, Stockholm Vatten och Avlopp AB
(SVOA) och trafikkontoret deltagit.

Ekonomi

Arendet och avtalen hanterar kostnads- och ansvarsfordelning i
samband med dterlaimnande av arrenden. Marken kommer i detta
skede renas till mindre kinslig markanvindning (MKM).

I det skede dé den framtida markanvéndningen &r kénd, efter
godkéinda program och detaljplaner kommer ytterligare
markrening krédvas for de delar som skall utgora
bostadsanviandning, kontor park eller allméan plats och liknande.
Dessa kostnader kommer att tas upp till behandling i senare
beslut.

Investeringsbudget
- For exploateringskontorets del innebér
genomforandeavtalen en nettoutgift pa 159 mnkr for
projekt Loudden. Utgifterna avser inlosen byggnader;
reglering av redan tagna utgifter kopplat till hamnens
avveckling; reglering av hyres- och arrendeintékter under
2021 samt marksanering ned till MKM.

- Stadens utgifter for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget
for &r 2021. Behov av medel {or dren direfter far beaktas 1
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.
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- Lonsambhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvirde om 126 mnkr.
Kontoret kommer aterkomma géllande
forsiljningsinkomsterna i projektet vid nésta
beslutstillfélle for projektet och dé programarbetet
kommit langre. Totalt sett prognostiseras ett positivt
nettonuvirde for Loudden 1 sin helhet.

Driftbudget
- Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringskontoret berdknas uppga till maximalt cirka
9 mnkr om éret, med en minskning dver tid.

— For drift och underhéll av mark, byggnader och
anldggningar inom planeringsomridet Loudden fattade
exploateringsndmnden den 2020-12-17
genomforandebeslut pa forvaltningsprojekt med budget
37 mnkr fram till &r 2026. Driftkostnader forenade med
inlosen av byggnader och dvertagande av mark och
anldggningar bedoms rymmas inom den budgeten.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument. Att genomfora dtertagandet av Hamnens arrenden
i Loudden och Frihamnen é&r led i att uppna malen i
oversiktsplanen att rikta satsningar till fokusomraden och
samband, mojliggdra virdeskapande kompletteringar, tillvarata
langsiktig stadsutvecklingspotential- samt att mojliggora
stadsutvecklingen av Norra Djurgardsstaden.

Miljé

De omrdden som overfors ar idag fororenade bland annat pa
grund av branslehantering pa arrendeomradena och i bergrum.
Dessa skall 1 samverkan med Hamnen och oljebolagen renas till
MKM och innan omradet bebyggs kommer ytterligare saneringar
att genomforas for att sikerstilla en god miljo for boende och
vistelse.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Foreliggande drende medfor inte att ndgon gronyta tas i ansprak.
I det kommande programarbetet kan fragan komma att bli aktuell
att redovisa.

Energihushallning

Foreliggande drende aktualiserar ingen redovisning om
energihushallning. Kommande planprogram, markanvisningar,
genomforandet av kontorets del av markreningen och utbyggnad
av stadens allménna platser kommer f6lja de energikrav som
redovisas i Norra Djurgérdsstadens Program for Hallbar
Stadsutveckling.

Tillganglighet

Foreliggande drende bedoms inte paverka fragan om
tillginglighet. Omradet &r idag inte tillgdngligt for allménheten I
det kommande programarbetet kommer frdgan bli aktuell att
redovisa.

Paverkan pa barn

Nagon péverkan pé barn beddms inte ske genom foreliggande
drende. Omrédet dr idag inte tillgéngligt for barn. I det
kommande programarbetet kommer fragan bli aktuell att
redovisa.

Jamstalldhet

Négon paverkan pa jamstélldhet bedoms inte ske genom
foreliggande drende. Omréadet dr idag inte tillgéngligt for
allménheten. I det kommande programarbetet kommer fragan bli
aktuell att redovisa.

Konstnarlig utsmyckning
Arendet innehéller inga frigor rorande konstnirligt utsmyckning.

Genomfdérandefragor
Exploateringskontoret blir byggaktor for atertagen mark och fér i
och med det byggarbetsmiljoansvar inom omradena.

Staden tar over arrendatorer frain Hamnen och tecknar nya
arrenden for dessa.
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Kontoret sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret ser positivt pa tecknande av
genomforandeavtal for Loudden respektive del av Frihamnen.
Genom att fa radighet 6ver marken inom planomradet Loudden
skapas stora mojligheter for kommande stadsutvecklingen i Norra
Djurgérdsstaden och medfor flera ekonomiska fordelar. Staden
far storre mojligheter att genomfora sina utvecklingsprojekt
kopplat till hallbarhetsprofileringen i omradet.

For att mojliggora kommande utbyggnad behover
exploateringskontoret rddighet 6ver marken inom Loudden och
del av Frihamnen. Exploateringskontoret foreslar att
genomgorandeavtal for Loudden respektive for del av Frihamnen
med Stockholms Hamn AB tecknas samt att genomforandebeslut
for inldsen av byggnader, dvertagande av anldggningar samt
marksanering inom investeringsprojekt Loudden tas.

Slut

Bilagor

1. Genomforandeavtal Loudden (hemliga)
2. Genomforandeavtal Frihamnen (hemliga)
3. Kopeavtal Hus M

4. Ekonomi (hemlig)
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