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1. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att utféra
forberedande arbeten inom Energihamnen omfattande
investeringsutgifter om 21 miljoner kronor och
investeringsinkomster om 5 miljoner kronor

(delgenomforandebeslut).
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Sammanfattning
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Detta tjénsteutldtande behandlar delgenomférandebeslut
avseende forberedande arbeten inom Energihamnen.

Exploateringsndmnden godkénde den 11 maj 2021 reviderat
inriktningsbeslut for fortsatt utrednings- och projekteringsarbete
samt ovriga forberedande arbeten 1 Energihamnen. Vid tidpunkt
for beslutet var forutsittningen att Stockholm Vatten och Avfall
AB (SVOA) behover en driftsatt avloppspumpstation inom
Energihamnen infor byggstart for det angrénsande projektet
Valparaiso/Hamnpafarten kdnd. November 2021 valdes
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Stockholm Exergi ABs bio CCS-anldggning
(koldioxidinfangningsanlédggning) ut som ett projekt inom EU:s
nya klimatsatsning EIF. I samband med det presenterade
Stockholm Exergi AB ett nytt scenario i detaljplanearbetet vilket
innebar att hela bio CCS-anldggningen skulle placeras 1
Energihamnen. Stockholm Exergi AB arbetar utifran scenariot att
anldggningen ska kunna rymmas inom ramen for bade gillande
och ny detaljplan. Stockholm Exergi ABs nu forcerade tidplan
med planerad byggstart kvartal 3 ar 2024 medfor att
forutsittningarna for stadens planerade genomforande av Norra
Hamnvégen éndrats.

I enlighet med tidplanen for Valparaiso/Hamnpafarten behdver
staden sékerstélla att SVOA har tillgéng till en driftsatt
avloppspumpstation, inom Energihamnen, i samband med att de
gér in 1 genomforandeskedet av Valparaiso/Hamnpéfarten vilket
ar planerat med start kvartal 2 ar 2027. Kapacitetsméssigt ska
pumpstationen dven tillgodose kommande behov som uppstér i
samband med planerad utbyggnad av Kolkajen. Pumpstationen
beddms kunna byggas pa nu gillande detaljplan. Stockholm
Exergi AB har meddelat att de planerar byggstart oberoende av
lagakraft-vunnen detaljplan for Energihamnen och att de redan
under &r 2024 kommer paborja forberedande arbeten for att
mojliggora byggstart av deras bio CCS-anldggning. Efter
Stockholm Exergi ABs byggstart kommer delar av omradet bli
otillgdngligt, bland annat planerad plats for SVOAs
avloppspumpstation. Detta innebdr, for stadens del, att
forberedande arbeten inom Energihamnen behover goras for att
ha mgjlighet att uppfylla uttalat behov att ha en driftsatt
avloppspumpstation.

Om pumpstationen inte byggs innan Stockholm Exergi ABs
utbyggnad av bio CCS-anldggningen finns en risk att staden inte
kan garantera att vi har en driftsatt avloppspumpstation nér
Valparaiso/Hamnpafarten gér in 1 genomforandeskedet. Detta
eftersom bland annat komplexiteten i utbyggnaden av bio CCS-
anldggningen gor att byggnation av pumpstation troligtvis inte
kan ske samtidigt utan staden maste da invénta Stockholm Exergi
ABs fardigstillandet av bio CCS-anldggningen. I det fallet
kommer staden inte kunna paborja byggnation av pumpstation
forrdn bio CCS-anldggningen ar fardigstélld vilket enligt
nuvarande tidplan berédknas till kvartal 2 r 2027 men denna
tidplan dr mycket oséker. Om Stockholm Exergi ABs tidplan
forskjuts ytterligare skulle det kunna medfora att det inte heller
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finns nagon avloppspumpstation for projektet Kolkajen att
ansluta sig till infor deras planerade forsta inflytt ar 2029.

Det senast reviderade inriktningsbeslutet f6r Energihamnen
redovisade ett positivt nettonuvirde om 191 miljoner kronor
(ExpIN 2021-03-11). Reviderad kalkyl indikerar pa 6kade
utgifter och ett forsdmrat nettonuvirde for projektet, nagon exakt
berdkning har dock inte utforts i véintan pd mer kvalitetssékra
uppgifter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuvirde om 15 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka 21
miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 25 procent.

Delgenomforande for Energihamnen omfattar byggnation av
avloppspumpstation inklusive deponi av fororenade massor samt
markforstarkning i form av lattfyll pa del av Norra Hamnvéagen.
Delgenomforandet planeras tillsammans med redan beslutade
forberedande arbeten for Hamnpafarten. Ett delgenomforande
mojliggor att stadens arbeten med pumpstationen kan paborjas
kvartal 3 ar 2024 och pa sa sitt vara fardigstilld, eller vara pa vig
att fardigstillas, innan Stockholm Exergi AB startar utbyggnaden
av deras planerade bio CCS-anldggning och stidnger av stora delar
av omradet.

Genom att byggnation av SVOAs pumpstation kan starta tidigare,
innan laga kraft-vunnen detaljplan, kan eventuella konflikter
mellan stadens entreprenad och Stockholm Exergi ABs
entreprenad minimeras eller undvikas helt. Tilltrdde till
arbetsomrddet for pumpstationen forutsatter att avtal tecknas med
Stockholm Hamn AB. Staden kan pa sa sitt oavsett
Energihamnens detaljplan ges mojlighet att sdkerstdlla att SVOA
har en driftsatt avloppspumpstation nir behovet uppstar i
samband med att utbyggnaden av Valparaiso/Hamnpafarten
startar samt att Kolkajen/Ropsten kan ansluta sig infor deras
planerade inflytt. Genomforandebeslut {or resterande del av
Energihamnen planeras att ske samtidigt som detaljplanen antas
kvartal 3 2024.

Bakgrund
Energihamnen &r bendmningen pd Norra Vartahamnen som &r en
industrihamn och ingér 1 projektet Norra Djurgérdsstaden samt
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omfattas av riksintresse hamn och ir strategiskt viktig for staden.
Hiér finns en djuphamn och mojlighet till brénslelagring.
Niérheten till Véartabanan och Norra Lanken gor den till ett bra
lage for transporter. Energihamnen utgor ett eget projekt i Norra
Djurgérdsstaden med ett enskilt inriktningsbeslut.

Planillustration 6ver Norra Djurgdrdsstaden. Energihamnen markerad med en ring

Exploateringsndmnden anvisade 2017 mark for industriindamal 1
Energihamnen till Cementa AB numera Heidelberg Materials
Cement Sverige AB, Stockholm Exergi AB och Stockholms
Hamn AB. Markanvisningarna innebar en mojlighet for
Stockholms stad att 16sa strategiskt viktiga lokaliseringar pa en
lamplig plats och pa sa sitt mojliggora att detaljplanelaggning for
bostidder pa Loudden och pd Lovholmen i Liljeholmen kan
paborjas. Dessutom uppfylldes ett avtal fran 2004 som stadgade
att 1 ersittning for mark inom Gasverksomradet skulle Stockholm
Exergi AB fa plats i Energihamnen for att utveckla sin
verksamhet och uppfylla mélet om att stélla om till
fossilbranslefri energiproduktion fore ar 2030. I samband med
markanvisningarna begirde exploateringsndmnden att
stadsbyggnadsndmnden skulle uppritta detaljplan for omradet.

Omradet ér sedan tidigare planlagt for industri och idag finns
redan infrastruktur och ett antal befintliga verksamheter.
Stockholms Hamn AB arrenderar idag stor del av Energihamnen
fran exploateringskontoret och de arrenderar 1 sin tur ut mark till
bland annat Stockholm Exergi AB och Betongindustri AB
(numera Heidelberg Materials Betong Sverige AB) som har en
betongfabrik. Stockholm Exergi AB anvénder arrenderade
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omrédden for branslehantering (mottagning, lagring och
distribution) och en virmepump.

Sedan 2017 pégar arbete med en ny detaljplan. Den nya
detaljplanen ska ge forutsittningar for att utoka och fortita
industriverksamheten och sikerstilla ett sparviagsreservat. [ den
nya detaljplanen medges Stockholm Exergi AB utokad lagring av
brinslen for energiproduktion och en ny produktionsanldggning
samt en bio CCS-anldggning. Stockholms Hamn AB medges
reservat for branslelagring kopplat till hamnverksamheten, delvis
som ersattning for nedldggningen av Loudden, och Heidelberg
Materials Cement Sverige AB far anligga en cementdepa for att
ersitta depan i Lévholmen.

Genom Energihamnen gér ett pendelcykelstrak mellan city och
Lidingd samt bil- och busstrafik l&ings Norra Hamnvéagen i nord-
sydlig riktning. En ombyggnation syftar till att forbattra Norra
Hamnvigen for gadende och cyklister men ocksd som ett led i att
forstarka den rumsliga kopplingen med Norra Djurgardsstaden
samt mojliggéra omhéndertagande av dagvatten.

Detaljplanen for Energihamnen har varit pa samrad september-
oktober 2018 och planeras ga pa granskning kvartal 2 2024 och
antagande av kommunfullméktige kvartal 4 2024.



"*‘; stockholms
@ stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt dst Dnr E2024-00549
Sida 6 (10)

Situationsplan framtagen till granskning av detaljplan, Urban Design.

Strax soder om Energihamnen ligger projektet
Valparaiso/Hamnpéfarten. Har pagar planlaggning for kontor och
bostider. I Valparaiso kommer man skéra av ett antal ledningar
nér pafartens forlangning till Norra lanken anldggs. Detta innebar
att avloppsledningen som kommer fran Ropsten/Kolkajen, norr
om Energihamnen, maste ha kopplats in pé en ny driftsatt
avloppspumpstation innan Valparaiso/Hamnpéfarten gar in i
genomforandeskedet. Avloppsledningen behover vara driftsatt
innan projektet Kolkajen ar utbyggt som berdknas till &r 2029.
Tidigare beddmningar har pekat ut Energihamnen som lampligt
lage for den nya avloppspumpstationen. Ett tidigare studerat ldge
inom kvarteret Port Said visade sig i samband med
systemhandlingsarbetet inte vara mojligt da sjilvfallsledningen
kraver en viss hojd och man sag en komplex konflikt med andra
underjordiska ledningslag. Ett omtag gjordes i projektet for att
hitta ett nytt 14ge och tillsammans med SVOA och Stockholm
Exergi AB har projektet utrett och hittat en mgjlig placering inom
kvarteret Singapore norr om Tredje Tvérvégen.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden beslutar anvisa mark 2017-09-21 och
inriktningsbeslut 2018-06-14.
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Stadsbyggnadsndmnden har godkédnt en start-PM f6r
detaljplaneldggning 2017-11-23.

Exploateringsndmnden beslutar om reviderat inriktningsbeslut for
Energihamnen 2021-03-11.

I detta drende uppgar investeringen till 21 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvirde om 15 miljoner kronor.

Marken ddr pumpstationen anldggs kommer att planldggas som
E-omréade och upplatas vederlagsfritt i enlighet med géllande
markavtal tecknat mellan Staden och SVOA.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva berédknas till cirka
21 miljoner kronor. Utgifterna avser framst byggnation av
avloppspumpstation inklusive deponi av férorenade massor samt
markforstarkning i form av lattfyll pa del av Norra Hamnviagen.

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 5 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgdrs av vidarefakturering till ledningsdgare.

Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 25 procent.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 21 miljoner
kronor och investeringsinkomsterna till cirka 5 miljoner kronor 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt
nedanstdende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 -10,0| -10,5 0,0 0,0 0,0 -20,5

Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 2,5 2,6 0,0 0,0 0,0 5,1

Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -7,5 -1,9 0,0 0,0 0,0 -15.4

Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for dren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0 miljoner kronor.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden beréknas uppga till cirka 1 miljon kronor
det forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

En osékerhetsfaktor som finns ér tidplanen for
Valparaiso/Hamnpéfarten. Om dess tidplan forskjuts kan det
innebdra att SVOAs pumpstation dr klar langt fore behovet att
driftsétta den uppstar. Detta dr dock en risk SVOA dr medvetna
om och de kommer ta dver ansvaret for pumpstationen efter
godkénd slutbesiktning.

Tidigare uppskattad kostnadskalkyl f6r genomforandet av
projektet kommer att overskridas av flera skél, bland annat har
omfattningen av Norra Hamnvégens genomférande 6kat men
dven omvérldsfaktorer har drivit upp kostnaderna.

Slutsats ekonomi

Sammanfattningsvis kan konstateras att delprojektet for
forberedande arbeten 1 Energihamnen redovisar ett negativt
nettonuvérde for staden om ca 15 miljoner kronor. Projektet ingar
som en del av inriktningsbeslutet for Energihamnen, som vid
senaste revideringen redovisade ett positivt nettonuviarde om 191
miljoner kronor (ExpIN 2021-03-11). Uppdaterade kalkyler
indikerar pd okade utgifter och ett forsdmrat nettonuvérde for
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projektet, nagon exakt berdkning har dock inte utforts i vintan pa
mer kvalitetssékra uppgifter.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Genom ett fortida genomforande kan staden anldgga SVOAs
pumpstation inom Energihamnen. Detta medfor att projektet
Valparaiso/Hamnpafarten kan l6pa pa och dirmed planera for
bostidder och pabdrja genomforande av péafarten till Norra Lanken
frdn hamnen.

Tillganglighet

Tillgénglighetsfrdgorna hanteras i detaljplanen for
Energihamnen. Med anledning av den typ av industriverksamhet
som drivs inom omradet planeras inga vistelseytor. For
pumpstationen f6ljs vedertagna regler och foreskrifter samt
SVOAs sérskilda anvisningar.

Barnrattsperspektivet
Projektet bedoms inte ha ndgon paverkan pé barn.

Miljdmassig hallbarhet

Energihamnen &r en del av Norra Djurgérdsstaden och forhéller
sig till de mal som &ar uppsatta i Program for hallbar
stadsutveckling, Norra Djurgardsstaden visar vigen for en hallbar
framtid. Vilket &ven delgenomforandet kommer forhalla sig till.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I Energihamnen finns inga gronytor. Mjligheten till atgarder for
att tillfora rekreativa och ekologiska vérden utreds under
planprocessen.

Genomforandefragor

Tidplan

Entreprenaden planeras till byggstart kvartal 3 ar 2024 och
bedoms paga under ett ar.

Risker och osakerheter
De storsta riskerna med de forberedande arbetena i projektet &r:
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e Geotekniska forhdllanden dr sémre dn antaget.

e Okénda underjordiska konstruktioner/anldggningar.

o Eventuell tillstindsansdkan krévs.

e Avtal med Stockholms Hamn AB inte &r tecknat vilket
innebadr att staden inte har formell radighet till
arbetsomrédet.

e Hinder som inte kan forutses.

e Foljdverkningar och péaverkan pa tidplan for kommande
aktiviteter vid problem.

e Logistik ihop med nérliggande
entreprenader/verksamheter och framkomlighet for
fordonstrafik samt tredje man.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat forslaget till utbyggnad av
avloppspumpstation med stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
Stockholm Exergi AB, Stockholm Vatten och Avfall AB och
Stockholms Hamn AB.

Kontorets sammanfattande bedomning

Genom ett delgenomforande har staden mdjlighet att paborja
byggnation och forberedande arbeten innan detaljplanen for
Energihamnen antagits. Pa sa sitt mojliggors att SVOAs
avloppsumpstation kan fardigstillas innan Stockholm Exergi AB
begriansar dtkomsten till omradet for att anldgga deras planerade
bio CCS-anldggning. Om vi inte gor dessa forberedande arbeten
ar ett troligt scenario att staden behover avvakta tills Stockholm
Exergi AB ér klara med sin byggnation vilket med stor
sannolikhet innebér att staden inte kan sédkerstilla att det finns en
driftsatt pumpstation nir Valparaiso/Hamnpafarten gér in 1
genomforandeskedet. Konsekvensen av det ar att genomforandet
av Valparaiso/Hamnpéfarten kan behdva senareldggas. Om
tidsforskjutningen blir stor kan en ytterligare konsekvens bli att
det inte finns nagon driftsatt avloppspumpstation for Kolkajen att
ansluta sig till den dagen behov uppstar.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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