Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/669)

Reviderat utredningsbeslut for projekt Loudden
Framstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Reviderat utredningsbeslut for projekt Loudden godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta utredning av forutsatt-
ningarna for projekt Loudden till en utredningsutgift upp till 74 mnkr
som underlag for ett kommande inriktningsbeslut.

3. Exploateringsndmnden ska i 6vrigt beakta vad som framgar av stads-
ledningskontorets tjédnsteutlatande.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.

Arendet

I Loudden planeras enligt tidigare utredningsbeslut i exploateringsndmnden
den 1 februari 2018 for 4 000 bostider, en skola (f-9), tva idrottshallar, sim-
hall, kontor, parker, torg, forskolor, gator, centruméndamal och annan service.
Utredningsbeslutet har en budget om 47 mnkr. I detta forslag till reviderat ut-
redningsbeslut foreslés en utdkning av utredningsbudgeten med 27 mnkr. Ut-
redningsutgifterna fram till ett inriktningsbeslut beddms totalt uppga till cirka
74 mnkr.

Utredningsbeslutet for projektet Loudden behdver revideras pé grund av
fordndringar i omfattning och tidsforskjutningar. Unika forutsittningar som bi-
dragit till behovet av revideringen &r de rodlistade stora vattensalamandrarna
som upptickts inom omradet, samt bergrummen som é&r placerade i berget un-
der delar av programomradet. Tillkommande fragor &r bland annat behov av
ytterligare en skola samt depé for buss alternativt sparvég. Sarskilt utmanande



fragestéllningar for programomrédet &r buller, samspel med hamnomradet och
skyfallshantering. Dessa fragor har studerat mer ingéende och i vissa fall har
specifika utredningar tagits fram.

I de externa kostnaderna ingér kostnader for 6kat konsultstdd i strukturpla-
narbetet, tillkommande kostnader till f6ljd av ett utdkat uppdrag, utdkade kost-
nader pé grund av att planeringen haller ppet for fler alternativ kring kollek-
tivtrafik, tillkommande utredningar med anledning av projektets unika forut-
sdttningar samt utredningar for att hantera framtida klimatféréndringar.

En tidig investeringsanalys kommer att genomforas for att sékerstélla att
projekt Loudden kan leverera ett positivt resultat for staden. I samband med
planprogrammet tas en successivkalkyl fram for de investeringar som kan bli
aktuella vid exploatering av omradet i enlighet med planprogrammet. Parallellt
med detta arbete tas en intéktskalkyl fram for omradet.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet kommer att bidra till stadens
mal om 140 000 nya bostéder till 2030 i Stockholm samt utvecklingen av kon-
tor, privat och offentlig service. En framtida utveckling av Loudden medfor att
ett tidigare otillgdngligt industriomrade tillgingliggdrs for allminheten. Vidare
anser stadsledningskontoret att mojligheterna att 1ata externa aktorer bidra med
investeringar i samhallsfastigheter i omradet bor provas.

Mina synpunkter

Utvecklingen av Loudden &r en del av stadsutvecklingsprojektet Norra Djur-
gardsstaden. Detta innebér bland annat att omradet kommer att vara héllbar-
hetsprofilerat, dar fotgidngare, cykel- och kollektivtrafik, utvecklad gronstruk-
tur samt ekosystemtjénster prioriteras. Inriktningen &r att sammanlagt cirka 4
000 bostider och 2 000 arbetsplatser ska byggas i Loudden. Férutom bostidder
ar omradet ocksa ténkt att rymma handel, skola, forskolor, idrottsanldggningar
samt torg och parker.

Staden onskar en 6kad dialog kring utvecklingen av kollektivtrafiken dér
staden och regionen med stod fran Lidingd stad har bedomt Spéarvég City som
det basta alternativet utifran kollektivtrafikens attraktionskraft for det framvéx-
ande miljoprofilsomradet. Region Stockholm ansvarar for finansiering av ut-
byggd kollektivtrafik inom regionen.



Jag ser positivt pa att vi nu ger exploateringsnimnden majlighet att gé vi-
dare med att fordjupa de nédvéndiga utredningar som kravs infor ett kom-
mande genomforande.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontoret tjansteutlatande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Projektplan

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Reviderat utredningsbeslut for projekt Loudden godkénns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta utredning av forutsétt-
ningarna for projekt Loudden till en utredningsutgift upp till 74 mnkr
som underlag for ett kommande inriktningsbeslut.

3. Exploateringsndmnden ska i vrigt beakta vad som framgér av stadsled-
ningskontorets tjénsteutlatande.

Stockholm den 25 augusti 2021

Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo

Reservation anfordes av Rashid Mohammed och Torun Boucher (bdda V) en-
ligt foljande.
1. Godkinna forslaget till utredningsbeslut med f6ljande dndring och fortydli-
gande:
- Minskad exploateringsgrad av bostider for att ge tillricklig plats for de sko-
lor, skolgardar, kultur-, fritids- och idrottsfunktioner som behovs for de nya

invédnarnas behov.



- Malsittningen om blandade boendeformer ska vara styrande och planeringen

ska utga fran att omradet ska bebyggas med minst hélften hyresrétter.

2. Darutéver anfora foljande
Loudden som ér ett delomréade i stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgérdsstaden ver-
kade ursprungligen ha goda forutsittningar for en omfattande och attraktiv bostadsbe-
byggelse ndra vatten och gronomraden. Nu nér Projekt Loudden har utretts har det bli-
vit tydligt att det kan ifrdgaséttas om det &r socialt hallbart att planera for s& méanga bo-
stidder da det inte ens finns plats for tillrickligt ménga skolplatser och inte heller for de
idrottsfunktioner som skulle behévas. Vi anser dérfor att den fortsatta utredningen, for-
utom andra nédvéndiga utredningar, behover inriktas pa forutsittningar om en mins-
kad exploateringsgrad, sa att Loudden verkligen kan bli ett socialt hallbart bostadsom-
rade. Dartill ska inriktningen vara en mélséttning om blandade boendeformer dér
minst hélften av bostdderna ska vara hyresritter. Inriktningen behdver vara att d&ven
lag- och medelinkomsttagare ska ha mojlighet att efterfraga hyresrétterna, sé att inte
ytterligare ett socialt segregerat bostadsomrade planeras i ett attraktivt 1age. Vi vill
dven patala vikten av att skydda Nationalstadsparkens unika miljo och de virden den
innehéller. Det dr ocksa av stor vikt att regionen inte drojer med beslut om en héllbar
kollektivtrafikforsorjning, da det i hog grad paverkar stadens planering.

I drendet framkommer en rad andra risker och osdkerheter med projektet, vilket gor
att den ekonomiska kostnaden riskerar att ytterligare 6ka. Om sa skulle bli fallet maste
arendet aterkopplas till exploateringsndmnden for ett nytt stdllningstagande. Det fram-
gar ocksa att buller frin hamnverksamheten kommer att behdva avskiarmas, vilket till
exempel kan ske med 50 meter hoga kontorshus. Enligt drendet finns en stor risk att
det inte kommer finns marknadsaktorer som kan uppfora den typen av bebyggelse som
den tidigaste etappen inom projektet. Byggnaderna kan ocksa vara en risk utifrén
stadsbild och riksintresset Stockholms innerstad. En risk med dessa hus ar ocksa att de
kan paverka boendekvaliteten i omradet avseende ljus och skuggning, vilket behover
beaktas i fortsatt utredning.

Vi vill dven betona riskerna med att forlita sig pé att behovet av kommunal sam-
héllsservice ska l6sas med att externa aktorer investerar i samhéllsfastigheter. For
langsiktiga behov dr det forménligare for kommunerna att dga 4n att hyra samhéllsfas-
tigheter, exempelvis skolor.

Visterpartiet anser att projektet bor fortsatta att utredas, da det med en minskad
omfattning dnda kan leda till ett storre antal nya bostdder, men med en tydlig inrikt-
ning som gor att detta inte blir ytterligare ett exklusivt och segregerat bostadsomrade
for de allra rikaste.



Remissammanstallning
Arendet

Loudden &r ett delomréde i stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden
som innefattar Containerhamnen i Frihamnen och den avvecklade oljehamnen
i Loudden. Sedan 1950-talet har Loudden utgjorts av en hamn for framst petro-
leumprodukter. Dessa verksamheter har nu avvecklats. Containerterminalen
har under 2020 flyttat till en ny anldggning i Norvik. Marken pa Loudden blir
tillgdnglig for staden fran och med augusti 2022 nér Stockholms Hamn AB:s
arrende for omradet upphor.

Overgripande tidplan

Oljebolagens sanering klar 2021-2022

Staden inleder saneringsarbeten ar 2022

Planprogram antas &r 2022

Forsta inriktningsbeslut ar 2022

Start forsta detaljplan &r 2022

Forsta genomforandebeslut ar 2025

Start exploatering &r 2026

Pé grund av fordndringar i omfattning och tidsforskjutningar behover utred-
ningsbeslutet for projektet Loudden revideras.

Oljehamnen har bedrivits ovan mark och i utsprangda bergrum. Osékerhe-
ter kring bergstabiliteten har behovt utredas i ett tidigt skede for att sdkerstélla
hur stor belastning ovanifrdn bergrummen tal, samt om bergrummen kommer
paverkas av spriangningsarbeten. Bergrummens exakta ldge behover sékerstil-
las fOr att stabiliteten ska kunna garanteras vid kommande exploatering. Sta-
den behover underlag for att sdkerstélla att det &r mojligt att placera verksam-
het i bergrummen. De storsta utredningskostnaderna for bergrummen kommer
framtida byggherrar och entreprenor bekosta, men i detta skede behdvs grund-
laggande information kring bergrummen.

I samband med att en ekologiutredning togs fram for omradet upptécktes ett
storre antal rodlistade stora vattensalamandrar i en damm i oljehamnen. Enligt
beslut fran lansstyrelsen har en erséttningsdamm anlagts pa Kaknés dngar och
salamandrarna har flyttats frdn Loudden till denna nya damm.

Utbildningsndmnden har under ar 2020 presenterat ett 6kat behov av skol-
platser kopplat till de bostdder som planeras inom Loudden. Dérfor utreder



projektet nu forutsittningarna for tva skolor med 900 elever. Elevplatser ut-
over detta far prova att 16sas utanfor projektet Loudden.

Idrottsndmnden har presenterat ett omfattande behov av idrottsfunktioner
som behover tillskapas inom Loudden, vilket skulle ta stora markomraden i
ansprék. Projektets bedomning ar att samtliga behov inte kan inrymmas inom
Loudden.

Trafikforvaltningen (Region Stockholm) har tagit fram en kollektivtrafikut-
redning for Norra Djurgérdsstaden, som godkéndes i regionens trafikndmnd i
oktober 2020. Kollektivtrafikutredningen presenterar flera alternativ for att
forsorja Norra Djurgérdsstaden med kollektivtrafik, men ingen inriktning har
beslutats for kollektivtrafiken. Projektet arbetar darfor, enligt exploaterings-
nédmnden, for att mojliggdra bade buss och sparvéig inom Loudden, vilket leder
till ett mer omfattande utredningsarbete och dkade utredningskostnader.

Hamnverksamheten i Frihamnen genererar buller som méste hanteras for
att bostadsbebyggelse ska vara mojlig. Detta dr ett iterativt arbete som kriver
storre resurser én planerat, varvid utredningskostnaderna har 6kat. Hamnverk-
samheten paverkar dven mdjligheten att bygga ut i vattnet i anslutning till om-
radet. Att bygga ut i vattnet ses som en mojlighet att tillskapa fler bostéder i at-
traktiva vattennira ldgen. Stockholms Hamn AB har péatalat vikten av att inte
bygga ut i vattnet pé ett sitt som kan paverka fartygsverksamheten negativt.
Framst &r det inseglingsmojligheter och fartygens mandvreringsutrymme som
maste sikerstéllas. Pa grund av tillkommande utredningar har utredningskost-
naderna okat.

Kraven pa att hantera skyfall tidigt pa ett systematiskt sétt har skérpts. For
att hantera framtida eventuella klimatférdndringar och att risken for skyfall
oOkar har projektet inlett ett tidigt arbete 1 dessa fragor.

Risker

Projektet kommer att pdgé under en lang tidsperiod, vilket innebér att det finns
risk for att flera forutséttningar kan forandras 6ver tid. En viktig utmaning
inom projektet &r att utforma planprogrammet sé pass robust att mojligheter
finns att kunna hantera fordndringar.

For att kunna bebygga storre delen av Loudden med bostdder behdver bul-
ler fran hamnverksamheten skdrmas av. Projektet utreder att byggnader for
verksamheter/kontor som dr lika hoga som fartygen, cirka 50 meter, placeras
cirka 500 meter lings med hela Frihamnsbassdngen. Byggnaderna &r en forut-
séttning for att resterande omrade ska kunna bebyggas. En stor risk for projek-
tet 4r om det inte finns marknadsaktorer som kan uppfora bebyggelsen som



den forsta etappen inom projektet. Byggnaderna kan ocksa vara en risk utifran
stadsbild och riksintresse Stockholms innerstad.

Kollektivtrafiklosning &r inte vald till projektet, varvid projektet haller 6p-
pet for bade buss och sparvég. En risk for projektet ar att kollektivtrafiken inte
ar tillrackligt utbyggd infor den forsta utbyggnaden av omradet, vilket kan for-
svéra arbetet med att finna marknadsaktorer. Ytterligare en risk ar att val av
trafiklosning kan komma sent i projektet, vilket innebir merkostnader for pro-
jektet som fortsatt ska hélla 6ppet for bade spar och buss. Risk finns ocksa att
projektet anpassas for kollektivtrafik som sedan inte kommer till stand.

I intilliggande projektomrade Frihamnen preciserar Trafikverket riksintres-
seansprak for Ostlig forbindelse. Nuvarande forslag till riksintresseprecisering
for trafikplats i Frihamnen péaverkar hur projektet kan planera anslutande végar
in i omradet. Om justeringar kan goras kring forslaget for riksintresseprecise-
ring kan projektet battre forhalla sig till riksintresset. Om riksintresseprecise-
ringen for trafikplats Frihamnen kommer att utgdra ett stort omrade kommer
inte stadsutveckling kunna ske i Frihamnen forrin Ostlig forbindelse byggs,
vilket kan péverka Louddens attraktivitet.

Projektet angrénsar till nationalstadsparken dér viktiga utmaningar dr motet
med nationalstadsparken och hur ett 6kat besokstryck ska kanaliseras inom
parken.

I projektet genomfors en riskbeddmning och ekonomiska risker hanteras i
ett succesivkalkylarbete. Risker finns bland annat kring markféroreningar,
skyfallshantering, pakorningsrisker fran fartyg samt risker fran intilliggande
hamnverksambhet.

Ekonomi

Utredningsutgifterna fram till ett inriktningsbeslut bedoms uppga till cirka 74
mnkr. Befintligt utredningsbeslut har en budget om 47 mnkr. I detta forslag till
reviderat utredningsbeslut foreslas en utokning av utredningsbudgeten med 27
mnkr.

Tidigare utredningsbeslut Mnkr
Interna kostnader 16
Externa kostnader 10
Markmiljéutredningar 21
Summa 47

Tillkommande kostnader
Interna kostnader 9
Externa kostnader 10




Salamandrar 3
Bergrum 5
Summa 27
Reviderat utredningsbeslut 74

I de externa kostnaderna ingér kostnader for 6kat konsultstdd i strukturplanar-
betet, tillkommande kostnader till f6ljd av ett utdkat uppdrag, utokade kostna-
der pa grund av att planeringen héller 6ppet for fler alternativ kring kollektiv-
trafik, tillkommande utredningar med anledning av projektets unika forutsétt-
ningar samt utredningar for att hantera framtida klimatforédndringar.

En tidig investeringsanalys kommer att genomforas for att sékerstélla att
projekt Loudden kan leverera ett positivt resultat for staden. I samband med
planprogrammet tas en successivkalkyl fram for de investeringar som kan bli
aktuella vid exploatering av omradet i enlighet med planprogrammet. Parallellt
med detta arbete tas en intéktskalkyl fram for omradet.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 29 april 2021
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner projektplanen.

2. Exploateringsnimnden godkénner for sin del det reviderade utred-
ningsbeslutet och foreslar att kommunfullméktige godkénner utred-
ning av forutséttningarna for projekt Loudden, som underlag till ett
kommande inriktningsbeslut, med en berdknad utredningsutgift upp
till 74 mnkr.

3. Exploateringsndmnden anmaler utredningsbeslutet till stadsbyggnads-
ndmnden, Ostermalms stadsdelsnidmnd, trafiknimnden och miljé- och
hilsoskyddsnimnden samt till kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Reservation anfordes av Jonathan Metzger m.fl. (V), bilaga 1.
Reservation anfordes av Christina Wallmark (SD), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 12 april 2021 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Bakgrund



Loudden ér ett delomrade i stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgérdsstaden som in-
nefattar bade Containerhamnen i Frihamnen och den avvecklade oljehamnen i Loud-
den. Planeringen av Norra Djurgérdsstaden har pagétt i flera ar och &r ett av stadens
hallbarhetsprofilomraden. De forsta bostdderna borjade byggas varen 2011 och de
forsta familjerna flyttade in hosten 2012. I Hjorthagen finns idag drygt 3 000 nypro-
ducerade lagenheter.

Befintligt utredningsbeslut

I Loudden planeras det enligt utredningsbeslut beslutat i exploateringsndmnden den 1
februari 2018 och enligt start PM beslutat i stadsbyggnadsndmnden den 15 december
2017 for 4 000 bostéder, en skola (f-9), 2 st. idrottshallar, simhall, kontor, parker,
torg, forskolor, gator, centrumindamal och annan service.

Vdrtahamnen fand
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Figur 1. Planprogramomradde for Loudden.

Sedan 1950-talet har Loudden utgjorts av en oljehamn for framst petroleumproduk-
ter. Containerhamnverksamheten har varit beldgen i Frihamnens sodra delar sedan
1970-talet. Dessa tva verksamheter, oljehamnen och containerhamnen, har nu av-
vecklats och omradena tomts och Hamnen har inte ldngre behov av att ha rddighet
over omradena. Samtidigt pagéar en omforhandling av villkoren i markavtalet. For ol-
jehamnen, del av planomradet Loudden, finns en detaljplan antagen ar 1953. Contai-
nerhamnen &r inte detaljplanelagd.



Under 2017 inleddes ett forberedande arbete genom att ta fram flertalet
utredningar kring forutséttningarna for framtida stadsutveckling inom omra-
det. Utredningarna som togs fram behandlade bland annat buller, landskap,
ekologi, dagvatten, kulturmilj6 mm. Dessa utredningar fardigstélldes vid &rs-
skiftet 2017/2018. Planprogramarbetet for delomradet Loudden inleddes i
slutet av ar 2019 och beréknas att gé ut pa samrad senhdsten 2021. Detaljpla-
nearbetet dr beréknat att inledas 2022.

Forandringar sedan utredningsbeslut
Nedan beskrivs de forandringar som skett i 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 be-
manning sékerstélldes, och darefter genomfordes upphandling av konsultorganisation
vilket tog 9 manader. De kostnader som &r nedlagda som underlag till programarbe-
tet, eller kopplat till exploateringskontorets dvertagande av omradet uppgick till 9
mnkr innan programarbetet kunde starta.

I samband med att en ekologiutredning togs fram for omrédet uppticktes ett
storre antal rodlistade stora vattensalamandrar i en damm i oljehamnen. Enligt beslut
fran lansstyrelsen har en ersittningsdamm anlagts pa Kaknis édngar och salamand-
rarna har flyttats frin Loudden till denna nya damm. Detta har lett till merkostnader
for projektet om en kostnad pa 3 mnkr.

Bergrummen utgor sérskilda forutséttningar for Loudden och dess planprogram.
Dock finns en hel del osékerheter kring bergrummen som behéver utredas i ett tidigt
skede for att planeringen ska kunna baseras pa rétt forutsittningar. Bland annat har
bergstabiliteten behovt utredas for att sikerstilla hur stor belastning ovanifran ber-
grummen tal samt om bergrummen kommer péaverkas av spriangningsarbeten intill.
Bergrummens exakta lidge dr okédnt och behdver sikerstillas for att stabiliteten ska
kunna garanteras vid kommande exploatering och for att bergrummen ska kunna pla-
neras och utredas for ny framtida anvédndning. De storsta utredningskostnaderna for
bergrummen kommer framtida byggherrar och entreprendr bekosta, men i detta
skede behovs grundldggande information kring bergrummen. Dels behdvs informa-
tion i det fall staden planerar forldgga nagon verksamhet i bergrummen. Staden be-
hover underlag for att sékerstilla att en verksamhet &r mojlig att placera i bergrum-
men. I det fall staden istéllet markanvisar bergrummen till externa exploatdrer be-
hovs grundldggande information kring bergrummen for att kunna genomféra en mar-
kanvisning. De tillkommande utredningskostnaderna uppgar till ca 5 mnkr.

Omfattningen av det befintliga utredningsbeslutet som presenterats ovan har un-
der arbetets gang utdkats att omfatta ytterligare en skola (f-9) for 900 elever. Utbild-
ningsforvaltningen har under ar 2020 presenterat ett 6kat behov av skolplatser kopp-
lat till de bostdder som planeras inom Loudden. Darfor utreder projektet nu forutsatt-
ningarna for tva skolor om 900 elever. Ytterligare elevplatser utover detta far prova
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att 16sas utanfor projektet Loudden. Idrottsforvaltningen har presenterat ett omfat-
tande behov av idrottsfunktioner som behover tillskapas inom Loudden, vilket tar
stora markomraden i ansprék. Projektets bedomning ar att samtliga av idrottsforvalt-
ningens behov inte kan inrymmas inom Loudden.

Trafikforvaltningen har tagit fram en kollektivtrafikutredning for Norra Djur-
gérdsstaden, som godkéndes i regionens trafiknimnd i oktober 2020. Stockholm stad
och Lidingg stad ingick i arbetsgrupper samt i en gemensam styrgrupp for projektet.
Kollektivtrafikutredningen fér Norra Djurgéardsstaden presenterar flera alternativ for
att forsorja Norra Djurgérdsstaden med kollektivtrafik. Ingen inriktning har beslutats
for kollektivtrafiken utan alla alternativ i utredningen &r fortsatt mdojliga scenarion.
Dirfor arbetar projektet nu for att mojliggdra bade buss och sparvig inom Loudden.
Detta leder till ett mer omfattande utredningsarbete kopplat till trafikutredningar, ga-
tusektioner och tillhoérande funktioner varfor utredningskostnaderna har okat.

Hamnverksamheten i Frihamnen genererar buller som maste hanteras for att bo-
stadsbebyggelse ska vara mgjlig. Att bullret fran fartyg och hamnverksamheten kan
hanteras pa ett tillfredsstdllande sétt dr avgorande, varfor detta studeras ingdende nér
justeringar gors i strukturarbetet. Detta dr ett iterativt arbete som kraver storre resur-
ser dn planerat, varvid utredningskostnaderna har 6kat.

Hamnverksamheten paverkar 4ven mdjligheten att bygga ut i vattnet i anslutning
till omrédet. Att bygga ut i vattnet ses som en mdjlighet att tillskapa fler bostéder i
attraktiva vattennéra lagen och studeras dérfor av staden. Stockholms Hamnar AB
har patalat vikten av att inte bygga ut i vattnet pa ett sddant sétt att fartygsverksamhe-
ten paverka negativt. Framst dr det inseglingsmdjligheterna och fartygens manovre-
ringsutrymme som maste sikerstéllas. Detta gors i ett gemensamt arbete med Stock-
holms Hamnar AB som tagit in en konsult for att genomfora fartygssimuleringar. Pa
detta sétt kan projektet i tidigt skede sikerstilla att foreslagen utbyggnad i vattnet &r
mojlig att genomfora jimsides hamnverksamheten. P& grund av dessa tillkommande
utredningar har utredningskostnaderna har dkat.

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

Tidigare beslut
Kommunfullméktige i Stockholms stad beslutade den 12 juni 2016 att anta Stock-
holms Hamnars uppdaterade Hamnstrategi ”Att Hamna Rétt” som innehaller riktlin-
jer for utvecklingen av Norvik Hamn samt uppdrag att samordna den fortsatta plane-
ringen av Frihamnsomradet.

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

Exploateringsndamnden fattade utredningsbeslut for utredning av férdjupat pro-
gram for Loudden 2018-02-01.
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Exploateringsndmnden fattade genomforandebeslut for forvaltning av planpro-
gramomradet i1 vintan pd kommande exploatering 2020-12-17.

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

Arendet

Mil och Syfte

Louddens maél har formulerats utifran Norra Djurgérdsstadens 6vergripande mal till-
sammans med stadens styrdokument. Norra Djurgardsstaden har i uppdrag att till-
skapa nya bostéder och arbetsplatser mm i ett vixande Stockholm. Norra Djurgards-
staden har utpekats som ett av stadens miljoprofilomraden, vilket medfor anvan-
dande av specificerade hallbarhetskrav.

Louddens unika ldge vid havet, intill naturen och néra innerstaden ger goda forut-
sattningar bostadsbebyggelse och offentliga rum. I Loudden planeras stockholmarnas
nya hem med nérhet till vardagsservice och hallbar stadsutveckling i fokus.

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

Omrédet planeras ur ett jimlikhetsperspektiv och ska upplevas som vdlkomnande
och inkluderande for alla, oavsett olikheter.

Det ar darfor av stor vikt att offentliga rum, verksamheter av liksom boendefor-
merna anpassas for s& manga som mgjligt.

Utredningsorganisation
Exploateringsndamnden &r projektdgare dir ansvarig planeringsprojektchef pé avdel-
ningen Stora projekt har det dvergripande ansvaret. Under planeringsskedet finns
dven en projektledare pa stadsbyggnadskontoret med ansvar for att ta fram planpro-
gram samt detaljplaner under planeringsskedet. En projektgrupp ar uppréttad for ut-
redningsskedet.

Utover projektgruppen ér fler tjdnstepersoner, 4ven inom andra forvaltningar och
bolag involverade i specifika fragor.

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

Overgripande tidplan

Oljebolagens sanering klar 2021-2022
Staden inleder saneringsarbeten &r 2022
Planprogram antas ar 2022

12



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 revide-
rade utredningsbeslut omfattar en utékning av utredningsbudgeten med 27 mnkr.

I det befintliga utredningsbeslutet &r de 47 miljonerna uppdelade pé tre olika pos-
ter. 4,5 miljoner var redan upparbetade nér utredningsbeslutet fattades. 16 miljoner
avsag interna kostnader sa som personal och utredningar. 10 miljoner avség externa
utredningar och 21 miljoner avsdg utredningar kopplade till markmiljé och forore-
ningssituationen.

Tidigare utredningsbeslut

Post Budget
Interna kostnader 16 miljoner
Externa kostnader 10 miljoner
Markmiljéutredningar 21 miljoner
Summa 47 miljoner

Den ursprungliga budgeten byggde pa att planprogrammet skulle genomféras 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 dkat konsultstdd i strukturplanarbetet,
tillkommande kostnader till f6ljd av ett utdkat uppdrag, utdkade kostnader pa grund
av att planeringen héller 6ppet for fler alternativ kring kollektivtrafik, tillkommande
utredningar med anledning av projektets unika forutsittningar samt utredningar for
att hantera framtida klimatforandringar.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for utredningsarbetet beréknas till cirka 74 mnkr och i 16pande
prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstiende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021 | 2022|2023 | 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -39.6| -273| -7.1| 00 0.0 00 -740
Inkomster (exkl. forsaljning) 0,0 00 00| 0,0 0.0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -39.6| -273| -7,1| 0,0 0,0 00| -74,0
Forsiljmngsinkomst 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0

I samband med planprogrammet tas en successivkalkyl fram for att 4 en bild 6ver
vilka investeringar som blir aktuella vid exploateringen av omradet i enlighet med
planprogrammet. Parallellt med detta arbete tas en intéktskalkyl fram for omradet. Pa
sa sitt kan en tidig investeringsanalys genomforas for att sdkerstilla att projektet
Loudden kan leverera ett positivt resultat for staden.

Risk

Projektet innehéller flera komplexa fragor som kan utgora projektrisker. Projektet
kommer ocksa att paga under en lang tidsperiod da risk finns att flera forutséttningar
kan forédndras 6ver tid. Hér finns en risk att behoven av kommunal samhéllsservice
fordndras over tid. En viktig utmaning inom projektet ar att utforma planprogrammet
sa pass robust att mojligheter finns att kunna hantera féréndringar.

For att kunna bebygga storre delen av Loudden med bostédder behdver buller fran
hamnverksamheten skérmas av. Projektet utreder att byggnader for verksamhe-
ter/kontor som &r lika hoga som fartygen, cirka 50 meter, och i stor sett slutna mot
kajen placeras langs med hela Frihamnsbassédngen, cirka 500 meter langt. Byggna-
derna &r en forutsittning for att resterande omrade ska kunna bebyggas i mindre bul-
ler. En stor risk for projektet &r om det inte finns marknadsaktorer som kan uppfora
bebyggelsen som den tidigaste etappen inom projektet. Byggnaderna kan ocksa vara
en risk utifrén stadsbild och riksintresse Stockholms innerstad.

Risker finns for utbyggnadstakten av kontor och bostéder i omradet i forhallande
till utbyggnad av annan kommunal service.

Kollektivtrafikldsning &r inte vald till projektet, varvid projektet héller 6ppet for
bade buss och sparvig. En risk for projektet ar dels att kollektivtrafiken inte ar till-
rackligt utbyggd infor de forsta utbyggnaderna i omréadet, varvid omradet far en
sdmre attraktivitet och kan forsvéra att finna marknadsaktorer. En till risk &r att val
av trafiklosning kan komma sent i projektet, vilket innebér merkostnader for projek-
tet om fortsatt ska hélla 6ppet for bade spar och buss. Risk finns ocksé att projektet
anpassas for kollektivtrafik som sedan inte kommer till stand.
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Projektet angrénsar till nationalstadsparken dér viktiga utmaningar dels dr motet
med nationalstadsparken och dels hur ett 6kat besokstryck ska kanaliseras inom par-
ken.

I intilliggande projektomrade Frihamnen héller Trafikverket pa och preciserar
riksintresseansprék for Ostlig forbindelse. Nuvarande forslag till riksintresseprecise-
ring for trafikplats i Frihamnen péverkar hur projektet kan planera anslutande vagar
in i omradet. Om justeringar kan goras kring forslaget for riksintresseprecisering kan
projektet béttre forhélla sig till riksintresset. Om riksintressepreciseringen for trafik-
plats Frihamnen kommer utgdra ett stort omrade kommer inte stadsutveckling kunna
ske i Frihamnen forriin Ostlig forbindelse byggs vilket kan paverka Louddens attrak-
tivitet.

I projektet genomfors en riskbedémning samt att ekonomiska risker hanteras
inom ett succesivkalkylarbete. Risker finns bland annat kring markfororeningar, sky-
fallshanteringar, pakorningsrisker fran fartyg samt risker fran intilliggande hamn-
verksambhet.

Kommunikation
For projektet géller en dvergripande kommunikationsplan for Norra Djurgérdsstaden.
Avstdmningsmoten halls regelbundet med kommunikatoren for projektet.

En intressentanalys togs fram under hosten 2020 och en kommunikationsplan for
projektet ar under uppréttande med start januari 2021.

Rapportering
Rapportering av projektet till styrgrupp sker genom Norra Djurgéardsstaden ménads-
rapportering.

I projektet finns en dndringslogg som behandlar eventuella avsteg frén projekt-
planen och i 6vrigt innehaller en logg Gver operativa beslut och dndringar som tas i
projektet. Syftet ar att det ska vara mojligt att forstd hur projektet utvecklats over tid.

Rapporteringen ska dven innehalla:

e indringar som paverkar projektets ekonomi

e idndringar som paverkar projektets tidplan

e  beslut tagna under méten samt Svergripande beslut som ror projektet

e  beslut som tas i den 16pande verksamheten och som paverkar utformningen
av den allménna platsen

Andringslogg
Beslut och dndringar i projektet sparas pa i uppdaterad lista. Om dndringar inte ryms
inom ramarna for projektet ska beslutsunderlag for dndringen beredas till lednings-

gruppen for eventuellt reviderat beslut.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag
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Loudden ér en del av Norra Djurgardsstaden, ett av stadens storsta stadsutveck-
lingsomraden. En framtida utveckling av Loudden medfor att tidigare otillgéngligt
industriomrade tillgangliggdrs for allménheten. Exploateringen bidrar till ett langsik-
tigt bostadsbyggande i Stockholm samt utveckling av kontor samt privat och offent-
lig service. Projektet ska ge ett positivt investeringsresultat till staden. Exploaterings-
kontoret ser positivt att fortsatt utreda Loudden infor framtida exploatering.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjdnsteutlatande daterat den 11 juni 2021 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet kommer att bidra till stadens mal om
140 000 nya bostader till 2030 i Stockholm samt utvecklingen av kontor, privat och of-
fentlig service. En framtida utveckling av Loudden medfor att ett tidigare otillgéngligt
industriomrade tillgéngliggors for allmanheten.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att projektet innehéller flera komplexa
frégor. Projektet kommer att pagd under en lang tidsperiod och forutséttningarna kan
komma att férdndras 6ver tid, 4ven behovet av kommunal samhillsservice. Stadsled-
ningskontoret uppmanar nimnden att i samrad med dvriga berérda nimnder i det fort-
satta utredningsarbetet noga prova behovet av planerade investeringar i skolor och id-
rottsanlaggningar. I enlighet med stadens investeringsstrategi ska projektet utreda al-
ternativ med olika investeringsnivéer for att hitta en ekonomisk genomforbar stadsom-
vandling. Det dr ocksé av vikt att skolorna planeras tidsméssigt sa att de byggs ut i takt
med elevbehovet. Exploateringsndmnden uppmanas att véga in detta i planeringen.

Stadsledningskontoret anser att mojligheterna att lata externa aktorer bidra med in-
vesteringar i samhaéllsfastigheter i omradet bor provas. Det kan innebéra att staden hyr
in lokaler fran dessa externa aktdrer men ocksa att externa verksamhetsutforare sjilva
hyr in lokaler for det kommunala uppdraget.

Kollektivtrafikens utbyggnad ar en viktig forutsittning for utbyggnad av Norra
Djurgérdsstaden. Omradets héllbarhetsprofil gor en fungerande kollektivtrafik extra
viktig. Region Stockholm har utrett hur Norra Djurgardsstaden ska trafikforsorjas,
men det saknas beslut kring vilken kollektivtrafiklosning som ska viljas.

Stadsledningskontoret vill i det sammanhanget patala att ansvaret for finansiering
av kollektivtrafiken vilar pa Region Stockholm. Staden ansvarar samtidigt for att moj-
liggora for framtida kollektivtrafik i sin planering. I det fall denna planering innebér
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inskrdnkningar pa stadens markytor, sérskilt om den framtida kollektivtrafiken inte ar
definierad, ska dessa ytor begrénsas sé langt det &r mdjligt for att inte hindra omradets
ovriga exploatering.

Stadsledningskontoret konstaterar att riksintressepreciseringen for Ostlig forbin-
delse vid Frihamnen paverkar Louddens utveckling negativt. Stadsledningskontoret
anser att darfor att trafikplats Frihamnen bor utga fran Trafikverkets riksintressepreci-
sering. Staden kan sdkerstilla att det finns plats for en framtida trafikplats i kommande
planer for Frihamnen.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmak-
tige beslutar att reviderat utredningsbeslut for projekt Loudden godkénns, och att ex-
ploateringsndmnden medges ritt att fortsitta utredning av forutséttningarna for projekt
Loudden till en utredningsutgift upp till 74 mnkr som underlag for ett kommande in-
riktningsbeslut. Stadsledningskontoret foreslér vidare att exploateringsndmnden i &v-
rigt ska beakta vad som framgér av stadsledningskontorets utlatande.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Reservation anfordes av Jonathan Metzger m.fl. (V) enligt foljande.
1. Godkinna forslaget till utredningsbeslut med foljande &dndring och fortydli-
gande

- Minskad exploateringsgrad av bostdder for att ge tillricklig plats for de
skolor, skolgardar och idrottsfunktioner som behdvs for de nya invanar-
nas behov.

- Malsittningen om blandade boendeformer ska vara styrande och plane-
ringen ska utga fran att omradet ska bebyggas med minst hélften hyres-
ratter.

2. Darutéver anfora foljande
Loudden som ér ett delomrade i stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden ver-
kade ursprungligen ha goda forutséttningar for en omfattande och attraktiv bostadsbe-
byggelse néra vatten och gronomraden. Nu nir Projekt Loudden har utretts har det bli-
vit tydligt att det kan ifrdgasdttas om det &r socialt hallbart att planera for s& ménga bo-
stider da det inte ens finns plats for tillrickligt manga skolplatser och inte heller for de
idrottsfunktioner som skulle behdvas. Vi anser dérfor att den fortsatta utredningen, for-
utom andra nddvéndiga utredningar, behover inriktas pa forutsittningar om en mins-
kad exploateringsgrad, sé att Loudden verkligen kan bli ett socialt héllbart bostadsom-
rade. Dértill ska inriktningen vara en malséttning om blandade boendeformer dér
minst hilften av bostdderna ska vara hyresrétter. Vi vill dven patala vikten av att
skydda Nationalstadsparkens unika miljé och de vérden den innehaller.

Kontoret lyfter fram en rad andra risker och osdkerheter med projektet, vilket gor att
den ekonomiska kostnaden riskerar att ytterligare 6ka. Om sa skulle bli fallet maste
drendet aterkopplas till nimnden for nytt stdllningstagande. Det framgar ocksa att bul-
ler fran hamnverksamheten kommer att behdva avskédrmas, vilket till exempel kan ske
med 50 meter hoga kontorshus. Enligt kontoret finns en stor risk att det inte kommer
finns marknadsaktorer som kan uppfora den typen av bebyggelse som den tidigaste
etappen inom projektet. Kontoret menar vidare att byggnaderna ocksa kan vara en risk
utifrén stadsbild och riksintresset Stockholms innerstad. En risk med dessa hus ér
ocksa att de kan paverka boendekvaliteten i omradet avseende ljus och skuggning, vil-
ket behover beaktas i fortsatt utredning.

Visterpartiet anser att projektet bor fortsitta att utredas, da det med en minskad om-
fattning 4nda kan leda till ett storre antal nya bostédder, men med en tydlig inriktning
som gor att detta inte blir ytterligare ett exklusivt och segregerat bostadsomrade for de
allra rikaste.
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Reservation anfordes av Christina Wallmark (SD) enligt f6ljande.

Att namnden beslutar att avsla kontorets forslag till beslut, samt att darutdver an-
fora foljande:

Det ar viktigt att stadens pengar anvénds pé ett ansvarsfullt satt. P4 grund av de stora
osékerheter som pétalas i kontorets skrivelse, behdver dérfor utredningens form revi-
deras innan en budgetram for fortsatta utredningar kan beslutas. Vi foreslar darfor att
kontoret ges i uppdrag att aterkomma med ett underlag till utredning som &r uppdelade
i flera steg, med beskrivning av kostnader i varje steg. Beslut bor tas om ett begransat
belopp och en begriansning av utredningsarbetet for att undvika forgéves-projektering
och forgévesplanering.
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