Utlatande 2010:135 RI (Dnr 125-1426/2010)

Gasverksomridesavtal med AB Fortum Virme samégt
med Stockholms stad, tilliggsavtal till ramavtal rorande
Hjorthagen

Hemstillan frin exploateringsnimnden
Villkorat av kommunfullméktiges godkinnande senast 31 december 2010

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Gasverksomradesavtal med AB Fortum Véarme samégt med Stock-
holms stad, tilldggsavtal till ramavtal rorande Hjorthagen godkénns, bi-
laga.

2. Exploateringsndmnden bemyndigas att inom sitt omrade teckna avtal
rorande avvecklingen av resterande delar av gasverksomradet.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Exploateringskontoret har tillsammans med Fortum Varme samégt med
Stockholms stad tagit fram forslag till avtal rorande aterlamnade av delar av
gasverksbebyggelsen i Hjorthagen.

Avtalet ligger i linje med de avtal som tidigare tecknats mellan parterna och
anger preciseringar av tider och omraden som aterlimnas. Vidare berors an-
svarsfordelning for rivning och sanering m.m. Erséttningar mellan parterna &r
redan reglerade. Vissa markomraden och byggnader har redan ianspraktagits
av staden. Gasklocka 3 och 4 samt hus 6 har Gvertagits under sommaren 2010.




Merparten av byggnaderna dvertas i samband med avvecklingen av spalt-
gasverket, tidigt 2011. De sista byggnaderna dverlimnas da gashanteringen i
Stockholm foréndrats till mottagning av flytande naturgas och produktionsom-
radet ej ldngre behovs. Detta forvéntas ske senast 1 juli 2013.

Exploateringsndmnden har beslutat att for egen del godkidnna gasverksom-
radesavtalet med Fortum Virme, att understélla beslutet for kommunfullmak-
tiges godkidnnande samt att begéra att delegation ges for tecknande av avtal
rorande resterande delar av gasverksomrédet.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att det dr positivt att transformeringen av om-
radet nu har paborjats och att foreliggande avtal svarar pa de aterstdende fra-
gorna som mdjliggor detta. Kontoret konstaterar att staden redan i de tidigare
avtalen med Fortum gjort upp forutsittningar for hur 6vertagandet av gas-
verksomradet ska hanteras och hur erséttningarna mellan parterna ska regleras.

Stadsledningskontoret anser att exploateringsnimnden kan teckna de kom-
mande avtalen under forutsittning att de kan anses berdra fradgor som ryms
inom exploateringsndmndens ansvar och atagande.

Mina synpunkter

Gasverksomradet dr strategiskt beldget i miljoprofilomradet Norra Djurgérds-
staden, en stadsdel som préglas av hoga miljoambitioner och som innebér en
vardefull och attraktiv utvidgning av innerstaden mot vattnet. Det ndrmaste
decenniet ska stora delar av tidigare industri- och hamnomrade omvandlas till
en stadsdel som inrymmer 10 000 bostidder och 30 000 arbetsplatser.

Sjalva gasverksomradet rymmer i sig sjalvt betydande vérden, som en del
av Stockholms industrihistoria och med kulturhistoriskt vardefulla byggnader
som de gasklockor som bér Ferdinand Bobergs signum. Staden ska i denna del
av Norra Djurgardsstaden etablera ett kulturkluster av internationell rang.

Stadens 6vertagande av gasverksomrédet fran Fortum é&r saledes av vésent-
lig betydelse for utvecklingen av Norra Djurgardsstaden. Det ar dérfor positivt
att foreliggande avtal reglerar och mer utforligt preciserar det faktiska over-
lamnandet avseende sanering, provtagningar, skotsel och tider och skick, tid-
punkter samt ansvar och atgérder for rivning, sanering, med mera.

Jag instdimmer avslutningsvis i stadsledningskontorets bedomning att det ar
godtagbart att exploateringsndmnden ges bemyndigande att teckna kommande



avtal, forutsatt att dessa naturligen faller under exploateringsndmndens upp-
drag. For den hindelse att sé inte skulle vara fallet ska avtalen bli foremal for
kommunfullméktiges beslut.

Bilaga
Gasverksomradesavtal nr 1

Borgarriadsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Gasverksomrédesavtal med AB Fortum Virme samigt med Stockholms
stad, tillaggsavtal till ramavtal rérande Hjorthagen godkénns, bilaga.
2. Exploateringsnimnden bemyndigas att inom sitt omrade teckna avtal
rorande avvecklingen av resterande delar av gasverksomradet.

Stockholm den 1 december 2010

Pa kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad



ARENDET

Stadens dvertagande av gasverksomradet i Hjorthagen ar reglerat i avtal mel-
lan staden och AB Fortum Vérme samégt med Stockholms stad (Fortum). Ett
flertal avtal foreligger som reglerar hur omréadet ska omvandlas frén industri-
omrade for att kunna bebyggas med cirka 10 000 lagenheter, lokaler och verk-
samheter inom stadsutvecklingsomradet Norra Djurgérdsstaden.

Avtalen r foljande:

o Avtal 1994-06-21, rorande ersittning, optioner och miljéansvar m.m.

e Samarbetsavtal, 2004-12-15

e Ramavtal, 2004-06-17

e Tilldggsavtal nr. 1 till ramavtalet, 2007-08-23

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

I avtalen anges att staden atertar det omrade som Fortum arrenderar av sta-
den i Hjorthagen for gashantering sé snart ersittningsalternativ finns. Detta ska
ske senast den 1 juli 2013. Staden har till Fortum erlagt 453 miljoner kronor
som ersdttning for att frigéra gasverksomréadet. Staden har i gengéld erhallit
250 miljoner kronor som ersittning fran Fortum for den miljoskuld bolaget
efterldmnar.

Staden har en option att successivt under avvecklingsperioden 6verta For-
tums byggnader som finns inom gasverksomradet efter avveckling, tomstal-
lande och evakuering av hyresgister.

Avveckling av gasverket
Den foréndring av gasproduktion och -leverans som nu ar pébdrjad &r beroen-
de av en mingd olika tillstind och beslut hos ett flertal instanser. Tidplanen for
avvecklingen inom Hjorthagen péverkas av detta och ddrmed dven stadens
tidplan for att rena mark och byggnader.

Processerna har tagit ldngre tid &n vad som kunnat forutses. 2007 tecknades
ett avtal mellan staden och Fortum angéende avveckling av gasklocka 3 och 4
samt ett nirliggande gasollager efter maj 2010. Detta avtal tecknades for att
inflyttning skulle kunna ske i de cirka 2 000 bostider som planeras i Norra
Djurgérdsstaden, etapp Norra 1 och Vistra.



De forseningar som Fortum har drabbats av i avvecklings- och omstéll-
ningsprocessen har gjort att bolaget vill nyttja gasklocka 4 under sommaren
2010 for att pa ett sdkerhetsméassigt godtagbart sitt pdborja tomning av gas-
klockorna under en period da efterfragan ar lag. Exploateringsndmnden har
inte haft ndgon invindning mot att skjuta pa den tidpunkt som gasklockorna
ska vara tomstillda och 6verlimnade, &ven om det innebér en fordndring av-
talsméssigt, och d&ven om fragan kommit upp relativt sent i processen. Namn-
den ser heller inte att detta skulle forskjuta tidplanen for det bostadsprojekt om
cirka 500 lagenheter som nyligen markanvisats till Oscar Properties och som
berdr gasklocka 3 och 4.

Staden har genom exploateringsnimnden med Fortum uppréttat ett avtal
som redogor forutséttningarna for Gvertagandet av de forsta delarna av gas-
verksomradet i Hjorthagen.

I avvecklingsprojektet finns nu en planering for att gasverket ska stédngas
genom en successiv avveckling. Gasklocka 3 och 4 stings efter sommaren. En
backup-16sning med en LNG-tank finns pé plats inom gasverksomradet tills
driften av Hogdalen med mera &r helt igdng. Spaltgasverket kan stingas da
LNG-mottagningen fungerar. Fortum samlar sina kvarvarande funktioner i
drift inom ett inre omrade. D4 LNG-anldggningen ar helt i drift och avveck-
lingen é&r sdkerstdlld [amnas de sista delarna dver till staden, senast under
2013.

Parallellt med avvecklingen fortgar ett programarbete for gasverksomradet.
Detaljplanearbetet planeras att pabdrjas i borjan av 2011, dér omradets och
forutsattningar presenteras.

For delar av omréadet finns redan konkreta planer, sdsom ombyggnad {for
skola eller ett med SL avtalat sparvigsmuseum. Markanvisning av delar av
omrédet kan tidigast komma att ske under vintern 2010/2011 da forutséttning-
arna ar béttre klarlagda.

Staden och Fortum Virme arbetar med hypotesen att tva ytterligare avtal
kommer att krévas rérande stadens overtagande. Ett som reglerar niastkom-
mande etapp dir byggnader tas over i borjan av 2011, och ett som reglerar
slutfaserna av avveckling och dvertagande under 2013.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 20 maj 2010 att
for egen del godkénna foreliggande Gasverksomradesavtal med AB Fortum
Virme samégt med Stockholms stad, tilldggsavtal till ramavtal rérande Hjort-
hagen, vidare att understélla beslutet for kommunfullméktiges godkédnnande



samt att begira att delegation ges for tecknande av avtal rorande resterande
delar av gasverksomradet.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 29 mars 2010 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Exploateringskontoret har tillsammans med Fortum Véarme samégt med Stockholms
stad tagit fram forslag till avtal rérande aterlimnade av delar av gasverksbebyggelsen i
Hjorthagen. Avtalet ligger i linje med de avtal som tidigare tecknats mellan parterna
och anger preciseringar av tider och omrédden som &terldmnas. Vidare berérs ansvars-
fordelning for rivning och sanering mm. Ersdttningar mellan parterna ar redan reglera-
de. Vissa markomraden och byggnader har redan ianspraktagits av staden. Gasklocka
3 och 4 samt hus 6 dvertas under sommaren 2010. Merparten av byggnaderna overtas i
samband med avvecklingen av spaltgasverket, tidigt 2011. De sista byggnaderna 6ver-
lamnas da gashanteringen i Stockholm foréndrats till mottagning av flytande naturgas
och produktionsomradet ej lingre behdvs. Detta forvintas ske senast 1 juli 2013.

Bakgrund
Stadens dvertagande av gasverksomradet i Hjorthagen &r reglerat i avtal mellan staden
och AB Fortum Virme samigd med Stockholms stad (Fortum). Ett flertal avtal fore-
ligger som reglerar hur omrédet skall omvandlas fran industriomrade for att kunna
bebyggas med ca 5 000 ldgenheter, lokaler och verksamheter inom stadsutvecklings-
omréadet Norra Djurgardsstaden.

Avtalen ér foljande:
Avtal 1994-06-21, rérande ersittning, optioner och miljéansvar mm
Samarbetsavtal, 2004-12-15.
Ramavtal, 2004-06-17
Tillaggsavtal nr 1 till ramavtalet, 2007-08-23

Vissa av avtalen har 4ven 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 ersittningar som skall utga. Aven fragor
om miljoskuld hanteras i avtalen.

I avtalen anges att staden atertar det omrade som Fortum arrenderar av staden i
Hjorthagen for gashantering sa snart ersittningsalternativ finns. Detta skall ske senast
2013-07-01. Staden har till Fortum erlagt 453 mnkr som erséttning for att frigdra gas-
verksomrédet. Staden har i gengéld erhéllit 250 mnkr som erséttning frén Fortum for
den miljoskuld bolaget efterlamnar.

Staden har en option att successivt under avvecklingsperioden dverta Fortums
byggnader som finns inom gasverksomradet efter avveckling, tomstéllande och evaku-
ering av hyresgéster.



Avveckling av gasverket

Den tidigare produktionen av stadsgas fran kol ar sedan ett tiotal &r avslutad och om-
radet innehaller ett flertal byggnader som tomstéllts i avvaktan pa annan anvéndning.
Den totala byggnadsvolymen uppgar till cirka 30 000 kvm lokalyta. Nuvarande gas-
produktion sker med Nafta (lattbensin) som ravara. Denna kommer inom kort att ersét-
tas av flytande naturgas (LNG) som i ett forsta skede levereras till en mottagningssta-
tion som dr under uppfoérande i Hogdalen. Darefter skickas gasen via en luftningssta-
tion i Hammarby Sjdstad ut pa gasnétet. Fortum arbetar dven med att ta fram platser
och anldggningar for biogasproduktion i regionen, som pa sikt kommer att kunna utgé-
ra komplement till LNG:n. Pa lang sikt finns en mottagningsterminal for LNG plane-
rad i Nynédshamn tillsammans med AGA och Nynés. Denna ér dock &dnnu inte fardig.

Samtliga gaskunder i Stockholm har fatt sina anldggningar inventerade for att sé-
kerstdlla att de kan nyttja den nya gaskvalitén. I forkommande fall har spisar och vér-
mepannor bytts ut. Ett flertal kunder har d4ven sagts upp eftersom gasleveransen pa
vissa strackor befunnits vara olonsam for Fortum.

Den fordndring av gasproduktion och -leverens som nu &r pabdrjad &dr beroende av
en méngd olika tillstdnd och beslut hos ett flertal instanser. Tidplanen for avvecklingen
inom Hjorthagen paverkas av detta och ddrmed dven stadens tidplan for att rena mark
och byggnader. Det &r givetvis viktigt att verksamheten kan stingas ned successivt
utan att det uppstar fara for driftstdrningar.

Processerna har tagit langre tid 4n vad som kunnat forutses. 2007 tecknades ett av-
tal mellan staden och Fortum angéende avveckling av gasklocka 3 och 4 samt ett nér-
liggande gasollager efter maj 2010. Detta avtal tecknades for att inflyttning skulle
kunna ske i de ca 2 000 bostdder som planeras i Norra Djurgérdsstaden etapp Norra 1
och Vistra. Detaljplanen for Norra 1 ar idag dverklagad och ligger sedan mer 4n ett ar
hos Regeringen for avgérande. Aven detaljplanen forVistra ir éverklagad.

De forseningar som Fortum har drabbats av i avvecklings- och omstéllningsproces-
sen har gjort att bolaget vill nyttja gasklocka 4 under sommaren 2010 for att pa ett
sikerhetsmassigt godtagbart sdtt paborja tomning av gasklockorna under en period da
efterfragan &r lag. Att den lagringsvolym och utjamningsfunktion som gasklockorna
utgor forsvinner, samtidigt som spaltgasverket maste vara i drift, &r ett osédkerhetsmo-
ment i avvecklingen. Kontoret har inte haft nigon invindning mot att skjuta p& den
tidpunkt som gasklockorna skall vara tomstéllda och 6verlimnade, d&ven om det inne-
bér en fordndring avtalsméssigt, och d&ven om frdgan kommit upp relativt sent i proces-
sen. Kontoret ser heller inte att detta skulle forskjuta tidplanen for det bostadsprojekt
om ca 500 lagenheter som nyligen markanvisats till Oscar Properties och som beror
gasklocka 3 och 4.

Avtal rérande avvecklingen av gasverksomrddet
Staden har med Fortum upprittat ett avtal (bilaga 1) som redogdr forutsittningarna for
Overtagandet av de forsta delarna av gasverksomradet i Hjorthagen.
Avtalet behandlar:
e  Sanering och skick pa byggnader vid 6verldmnande



e  Tidpunkter for 6verlamnande

o  Forsorjning av el, gas och vatten under avvecklingsperioden

e Dokumentation éver byggnader och anldggningar

e  Skotsel och sékerhetsfragor

e  Fragor rorande provtagningar inom gasverksomradet

e  Ekonomisk hantering med anledning av att arrendeomradets yta minskar

Tidplan och karta
Nedanstéende figur redovisar med ungeférliga grénser den totala yta som Fortum
Virme arrenderar i Hjorthagen for gasproduktion.

Tidplan for 6verlamnande:
Omrdde A, gasklocka 3 och 4. Overlimnas 1 september 2010

Omrdde B, portvaktsstugan Redan tagen i ansprdk av staden

Omrdde C, Hus 6 Overlimnas tidigast 1 juni



Omrdde D, upplagsytor Redan tagna i ansprdk av staden

Omrade E, gasverksbebyggelse
Spaltgasverk, kontor mm Overlimnas tidigast omkr. jan/feb
2011

Omrade F, inre omrdade med LNG-
Backup, gasklocka 5 mm Overlimnas senast 1 juli 2013

Omrade G, gasklocka 1 Redan tagen i ansprak av staden

Overtagande och fortsatt planering for gasverksomrddet

I avvecklingsprojektet finns nu en planering for att gasverket skall stingas genom en
successiv avveckling. Gasklocka 3 och 4 stéings efter sommaren. En backup-16sning
med en LNG-tank finns pa plats inom gasverksomradet tills driften av Hogdalen mm
ar helt igang. Spaltgasverket kan stdngas dd& LNG-mottagningen fungerar. Fortum
samlar sina kvarvarande funktioner i drift inom ett inre omrade. D& LNG-
anldggningen é&r helt i drift och avvecklingen &r sdkerstilld lamnas de sista delarna
over till staden, senast under 2013.

Parallellt med avvecklingen fortgér ett programarbete for gasverksomréadet. Detalj-
planearbetet planeras att pabdrjas i borjan av 2011 dér omradets och lokalernas forut-
sattningar presenteras. Viktiga delar av redovisningarna &r de kulturhsitoriska och
industrihistoriska virdena, kopplat till annan anvidndning och fragor rérande sanering,
rening, ekonomi, ombyggnad etc.

Ett flertal aktorer har visat intresse av att ta 6ver en eller flera byggnader i gas-
verksomrédet eller uppfora kompletteringsbebyggelse med bostédder eller verksamhe-
ter. Bland annat finns ett uppdrag till exploateringskontoret tillsammans med kultur-
forvaltningen att arbeta for att inrédtta ett kulturkluster for scen och musik mm i omré-
det. For delar av omrédet finns redan konkreta planer, sisom ombyggnad for skola
eller ett med SL avtalat sparvigsmuseum. Markanvisning av delar av omradet kan
tidigast komma att ske under vintern 2010/2011 da forutséttningarna ar béttre klarlag-
da.

Staden och Fortum Virme arbetar med hypotesen att tva ytterligare avtal kommer
att krévas rorande stadens dvertagande. Ett som reglerar ndstkommande etapp dér
byggnader tas dver i borjan av 2011, och ett som reglerar slutfaserna av avveckling
och 6vertagande under 2013.

Exploateringskontorets synpunkter

Staden har i de tidigare avtalen med Fortum gjort upp forutsittningar for hur verta-
gandet av gasverksomradet skall hanteras och hur ersittningarna mellan parterna skall
regleras. Det kan noteras att det dr forst i det nu aktuella avtalet som skick, tidpunkter,
ansvarsfordelning och atgérder for rivning, sanering mm mer utforligt preciseras ro-
rande det omrade som nu dverldmnas. Kostnaderna for stadens atgérder vid dverta-



gande av gasverksomradet ar upptagna i inriktningsbeslut for Hjorthagen (KF 2009-
09-09).

Fortum Viarme har for sin del godként det nu uppréttade avtalet om avveckling.
Kontoret anser att uppgdorelsen ar acceptabel for staden.

Da huvuddragen kring 6vertagandet av gasverksomradet redan reglerats i avtal
godkdnda av kommunfullméktige vill kontoret att delegation ges till exploaterings-
ndmnden att godkdnna de kommande avtal som avses tecknas mellan staden och For-
tum Virme. Dessa avtal kommer att precisera tidpunkter och atgirder kring 6verlam-
nandet av resterande delar av gasverksomradet och ligga i linje med vad som beslutats
av kommunfullméaktige.

Overtagandet av gasverksomradet ingér i uppdraget att omvandla det omrédet till
en levande stadsdel inom Norra Djurgardsstaden.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 13 oktober 2010 har i
huvudsak foljande lydelse.

Overtagandet av gasverksomradet ingér i uppdraget att omvandla det omrédet till en
levande stadsdel inom Norra Djurgardsstaden. Stadsledningskontoret anser det positivt
att transformeringen av omradet nu pabdrjats och att foreliggande avtal svarar pa de
aterstaende fragorna som mojliggor detta.

Stadsledningskontoret konstaterar att staden redan i de tidigare avtalen med Fortum
gjort upp forutsattningar for hur Gvertagandet av gasverksomradet skall hanteras och
hur ersdttningarna mellan parterna skall regleras.

Foreliggande avtal beror det faktiska dverldmnandet avseende sanering, provtag-
ningar, skotsel och tider. Det &r forst i det nu aktuella avtalet som skick, tidpunkter,
ansvarsfordelning och atgirder for rivning, sanering mm mer utforligt preciseras ro-
rande det omrade som nu dverldmnas. Stadsledningskontoret anser att uppgorelsen ar
acceptabel.

Kostnaderna for stadens atgarder vid 6vertagande av gasverksomradet ar redovisa-
de 1 inriktningsbeslut f6r Hjorthagen som behandlades av stadsfullméktige den 9 sep-
tember 2009.

Fortum Varme har for sin del godként det nu uppréttade avtalet om avveckling.

Da huvuddragen kring 6vertagandet av gasverksomradet redan reglerats i avtal
godkénda av kommunfullméktige hemstéller exploateringsndmnden att delegation ges
till exploateringsndmnden att godkénna de kommande avtal som avses tecknas mellan
staden och Fortum Vérme.



Kommande avtal férvintas att precisera tidpunkter och atgérder kring 6verlamnan-
det av resterande delar av gasverksomradet och ligga i linje med foreliggande och
tidigare avtal.

Stadsledningskontoret anser att exploateringsndmnden kan teckna de kommande
avtalen under forutsittning att de kan anses berdra fragor som ryms inom exploate-
ringsndmndens ansvar och dtagande. Om sa ¢j blir fallet ska avtalen understillas
kommunfullméktige for godkdnnande.



