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2016-11-29
Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Fortum Viarme samégt med Stockholm stad AB (org.nr.556016-9095), nedan kallat
Bolaget, har under fSrutséttning som anges i § 6 nedan tréffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL FOR
VARMEPUMPSANLAGGNINGEN
ROPSTEN 1 OCH 2

INLEDNING

Bolaget har sedan mitten p& 1980-talet haft en virmepumpanldggning, (nedan kallad
RN 1 och 2) inom del av Stadens fastighet Hjorthagen 1:3. Omradet for
virmepumpanldggningen arrenderas for ndrvarande av Bolaget enligt arrendeavtal
50911-008/6453, daterat 1994-06-21.

Staden tecknade ett avtal med Bolaget och Stockholms Hamn AB 2004-06-17 i syfte att
mojliggora stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden. I avtalet forbinder sig Bolaget och
Staden, nedan gemensamt kallade Parterna, att gemensamt utreda méjligheten att flytta
funktionen som RN 1 och 2 har, till annan plats och att Bolaget skulle hallas skadeslos vid
eventuell flytt. Om ingen annan plats kunde hittas inom Energihamnen skulle Staden verka
for att marken for virmepumpen skulle upplatas med tomtritt eller f6rsiljas till Bolaget.

Parterna har utrett alternativa lokaliseringar och en flytt av RN 1 och 2 och kan
konstatera att RN 1 och 2 fungerar bra pa sin plats och att det skulle kosta alltfér mycket
att omlokalisera verksamheten.

Vidare har Parterna under en lang tid utrett forutséttningarna for planldggning och
tomtrittsupplatelse for RN 1 och 2 pa befintlig plats. Den gemensamma malséttningen
dr att mojliggora en tét och attraktiv stadsbygd med bibehéllande av en fungerande
virmepumpsanldggning.

Parterna har tillsammans identifierat risk for storningar och konflikter och skt
16sningar for att genom planbestimmelser, avtal och fastighetsréttsliga dtgérder mm
hitta en l&ngsiktig 16sning for att produktionen vid RN 1 och 2 ska fungera i en tit
stadsbygd.

Detta avtal syftar till att sékerstélla forutsittningar for Bolagets verksamhet och god
stadsmilj6 pé platsen.
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§1
MARKANVISNING

Exploateringsndmnden har 2016-12-15 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagda
karta (Bilaga 1) angivna markomradet. Det anvisade markomradet ligger inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 i stadsdelen Hjorthagen, med adress Bobergsgatan.

Denna markanvisning innebdr att Bolaget, under en tid av tvé ar fran och med ovan
angivna datum, har en option att ensam férhandla med Staden om 6verenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplételse tomtrittsavtal for detta markomréde.

§2

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det ovan angivna omrédet planldggs
for virmeproduktionsindamal.

Foljande huvudprinciper ska gilla:

e Planbestimmelser, avtal och fastighetsrittsliga tgérder ska trygga en langsiktig
16sning for att produktionen vid RN 1 och 2 ska fungera i en tét stadsbygd.

e RN 1 och 2 ska i huvudsak vara kvar med samma funktion och byggnader, men
med fordndrad tomt.

e Tomten fér RN 1 och 2 ska séttas s& att RN 1 och 2 kan klara sina behov av
transporter mm inom den egna fastigheten med en in- och utfart mot
Bobergsgatan, samt far erforderlig atkomst till huvudentrén. Det innebér i
huvudsak det ldge och grinser som anges med streckade begrénsningslinjer pé
bilagd karta i Bilaga 1. Nedan kallas omradet Fastigheten. Den ska utgora
utgéngspunkt for det fortsatta planarbetet. I det fall Staden kan sikerstilla att
tillstdnd kan ges for stora transporter genom grinden dster om anldggningen, ska
tomten minskas dster om pumphuset (se Bilaga 1b).

e Ledningar for RN 1 och 2 ska ges utrymme genom u-omraden i detaljplanen och
séikras med ledningsritt eller servitut om s& anses behdvas av parterna. Det
géller bland annat
1. Ledningstunnel som gar ut frdn RN 1 och 2 ut till nedstigningsschakt
2. Nedstigningsschaktet
3. Hogspédnningsledning el som gar fran gatan in till RN lo 2
4. Intagsledning
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§3
DETALJPLAN

Bolaget och Staden skall tillsammans verka for att detaljplanerna S-Dp 2013-01629 for
Kolkajen (norr och véster om RN 1 och 2) och detaljplan S-DP 2016-14766 for Ropsten
dér Fastigheten ingér, antas och vinner laga kraft i enlighet med detta avtal. Nedan
kallas dessa planer tillsammans Detaljplanerna. Detaljplanerna syftar till att sékerstélla
stadsutvecklingen i Ropsten och vdarmeproduktionen i RN 1 och 2.

Om stadsbyggnadskontoret s& 6nskar skall planarbetet genomforas med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget skall efter samrédd med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerad arkitekt for
eventuell husprojektering som behdver goras i samband med detaljplanearbetet.

§4

TOMTRATTSUPPLATELSE

Staden ska till Bolaget med tomtrétt uppléta den blivande industrimarken, Fastigheten,
for virmeproduktionsindamal. Parterna ska tréffa §verenskommelse om exploatering
med tomtrittsupplatelse nér planarbetet hunnit s& langt att parterna tillsammans anser att
en sadan kan triffas, dock senast 2018-12-15.

Parterna ska tréffa tomtréttsavtal s& snart Detaljplanerna och erforderlig
fastighetsbildning har vunnit laga kraft. Parterna &r 6verens om att markvérdet &r 3500
kr/m* tomtarea i penningvirde 2016-06-01. Virdet riknas upp med 3% per ar for varje
ar fran vérdetidpunkten 2016-06-01 till upplatelsedagen. Avgéldsrantan dr 5% av
markvirdet. Tomtarean uppskattas till 10 000 m? enligt ritning i Bilaga 1.

§5
EKONOMI

5.1. Utredningskostnader

Bolaget stér for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet kopplat till RN 1 och 2:s funktion och for att Parterna skall kunna
triffa en overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplételse.

Staden star for de utredningskostnader och projekteringskostnader som behovs for
detaljplanearbetet kopplat till planerad bostads- och 6vrig bebyggelse. Staden star ocksa
for kostnaderna for egen personal pa Exploateringskontoret.

Bolaget skall triffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret si
begir.

4
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5.2. Byge- och anliigeningskostnader

Kvartersmark

Staden projekterar, utfor och bekostar de markatgédrder som behdvs inom Fastigheten, se
Bilaga 2. Projekteringshandlingar ska godkdnnas av Bolaget. Genom{frandet planeras i
samrdd med Bolaget och med en gemensam tidplan. Ytskiktet anldggs och bekostas av
Bolaget.

Aktuella markétgirder (Bilaga 2) &r
e Mur och slidnt mot Bobergsgatan
e Ramp vid infart/utfart

e Ny mark (paldédck) pé bada sidor om pumphuset

Staden projekterar, utfor och bekostar ett nytt skalskydd, som utformas for att bidra till
gatumiljon. Skalskyddet ska vara vixtbevuxet. Grindar bekostas dock av Bolaget.
Projekteringshandlingar ska godkdnnas av Bolaget. Genomftrandet planeras i samrad
med Bolaget och med en gemensam tidplan.

Buller- och riskddmpande atgirder som behdvs for att bostadsbebyggelse ska kunna
anléggas enligt Detaljplanerna utreds, projekteras och anléggs av Bolaget i samréd med
Staden. Staden ersitter Bolaget for anldggningskostnaden. Staden ersitter bara sddana
atgdrder som Staden godként.

Aktuella bullerddmpande atgérder &r

. Bullerdiimpandc dtgiirder pd byggnadcrna, cnligt Bilaga 3

° Bullerdimpande plattor runt pumphuset
Tdckande bullerdimpning 2 m runt om pumphuset med erforderliga
Oppningsbara luckor for inspektion och reparation av pumphuset och
utloppet.

e Omledning av tryckavlastningsror till taket
Befintliga tryckavlastningsror frén tryckkérl dras om sé att de riktas dver
tak.

Fem &r efter atgirdernas genomforande skall Parterna tillsammans genomftra en
bullerundersdkning for att sdkerstélla att atgérderna gett rétt bullerddmpning. Om sé inte
ar fallet och det inte beror pa forindrad verksamhet inom RN 1 och 2, till exempel
fordndrade forhéllanden i produktionen (volym, utrustning etc.), ska Parterna komma
Overens om atgdrder for att dstadkomma tillrdcklig bullerddmpning for att RN 1 och 2
ska fungera tillsammans med bostdderna enligt Detaljplanernas syfte och bestimmelser.
Staden bekostar sddana atgérder.
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Hantering av fororenad mark

Staden kommer att utfora omfattande avhjilpandeétgérder for féroreningar i anslutning
till Fastigheten. Bolaget ska bereda Staden m&jlighet att inom Fastigheten utfora
undersdkningar och avhjélpandeétgirder med avseende pa fororeningar i sddan
omfattning att den fSrorening Staden ansvarar for kan avgrinsas och atgérdas i
erforderlig omfattning samt att risk for fororeningsspridning till Stadens omraden
forhindras. Vid avhjélpandeatgérder tillimpar Staden platsspecifika riktvdrden vid
beddmning av lamplig niva for avldgsnade eller behandling av féroreningar. De
platsspecifika riktvérdena finns i ”Norra Djurgardsstaden, Anmélan om Markrening for
etapperna Norra 2, Produktionsomradet och Ostra, reviderad 2011-12-20, Bilaga
Riskbedémning”. Undersdkningar och avhjilpandeatgirder ska planeras tillsammans
med Bolaget.

Bolaget ansvarar for avhjilpandeétgérder for fororeningar orsakade av RN 1 och 2:s
verksamhet. Vid pétriffande av fororeningar som Bolaget ansvarar for, ndr Staden utfor
arbeten enligt detta avtal, ska Staden utfora och bekosta erforderliga
avhjdlpandeétgérder. Bolaget bekostar de merkostnader som hanteringen av
fororeningar orsakade av RN 1 och 2:s verksamhet innebér. Avhjidlpandeatgérder gors i
sddan omfattning att marken som minimum klarar Naturvardsverkets krav for mindre
kénslig markanvindning.

§6

SAKRANDE AV FUNKTIONER

6.1 Intagsledningen

Staden ska hélla Bolaget skadeslst for de eventuella extrakostnader fér underhall och
reinvesteringar av intagsledningen till RN 1 och 2, som beror p4 att ledningen
Overbyggs av példick,

6.2 Utsléppet

Paldécket utanfor RN 1 och 2:s utlopp, se karta i Bilaga 4, projekteras i samrdd med
Bolaget. Staden ska sdkerstilla att uppddimmande och temperatursidnkande effekten av
példicket inte patagligt forsimrar RN 1 och 2:s funktion. Med begreppet ”patagligt
forsdmrar” avses >10 MW effektforlust virme pa RN 1 och 2.

En kontroll gors fem ar efter att paldécket anlagts. Om paldicket orsakat en
temperatursinkande eller uppddmmande effekt som patagligt forsdmrat RN 1 och 2:s
funktion ska parterna komma Sverens om hur Staden ska kompensera Bolaget for den
eventuella patagliga forsdmring, som palddcket orsakat.

6.3 Infart riddningstjénst
Staden ska sékerstélla en infart for riddningstjénsten frén Fastighetens sodra h6m.
Bolaget bekostar grind till infarten.
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§7
MARKANVISNINGSPOLICY M M

Bolaget skall f6lja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 5), beslutad i
exploateringsndmnden den 19 april 2007. Detta innebir bland annat att Bolaget
tillimpliga delar skall f6lja Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighets-
ndmnden, markndmnden eller exploateringsndmnden vid markanvisningar beslutade
generella krav.

§8
GILTIGHET

Detta avtal dr till alla delar forfallet utan erséttningsrétt frén ndgondera parten om inte
dverenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse enligt § 1 och § 4 ovan
tréffats mellan Parterna senast 2018-12-15.

Bolaget d&r medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsné@mnden eller
kommunfullmé#ktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samradd med dem
som berdrs av planen och andra beredningséatgirder. Bolaget 4r dven medvetet om
att sakégare har ritt att anfora besvir mot beslut att antaga detaljplan och att beslut
om antagande av detaljplan kan pr6vas av mark- och miljddomstolen samt bli
foremal for réttsprovning,

- att detta avtal inte dr bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

* k ok % ok

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den fé‘/( L ~ (é

For Stockholms kommun For Fortum Virme samégt med
genom dess exploateringsndmnd Stockholm stad AB
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Bilaga 1b Markanvisningsavtal RN 1 och 2
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SAMMANFATTNING

Med rimliga atgarder kommer det omrade dar riktvarden 6verskrids enligt
nuvarande villkor fér verksamheten att minska jamfért med berakningar pa
nuvarande situation. Bifogade kartor visar berdknad ljudutbredning efter atgarder.

Ljudniva@erna ar beraknade efter effekten av féreslagna atgarder. De maste
projekteras i detalj och man kan da behéva justera atgardernas effekt nagot. De
presenterade atgarderna bedémer vi som rimliga &ven om synpunkter fran
verksamheten och andra omstandigheter kan géra att de behover justeras i nagot
fall.

INLEDNING

Stockholms stad underséker mojligheterna att planera och bygga bostader omkring

Ropstens varmeverk. Enligt plankartan kan bostader komma att hamna mycket néra
det befintliga varmeverket. Se figur 1. Man planerar bostader runt om verket, ocksa

norrut genom utfylinad av vattenomrade sa att verkets vattenintag inte langre ligger

vid vattenbrynet.
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Figur 1. Plankarta fér omgivningen kring varmeverket. Bostdderna ndrmast véster
och norr om verket hamnar mycket nédra i denna skiss.

WSP Akustik har tidigare matt in befintliga bullerkéllor och berdknat ljudspridningen
fran verket. Detta redovisades i var rapport 10210513 R01 AKUSTIK "Varmeverket i
Ropsten Ljudutredning” daterad 2015-04-23. | ett senare skede genomférdes
berédkningar dér vi antog att man kunde dédmpa bullerkéliorna med 10 dB 6verlag.
Detta redovisades i rapporten 10210513 R02 "Berakningar av bullerspridning fran

vidare och titta narmare pa vilka atgarder som kan vara rimliga och effekten pa
dessa atgarder.

Ropstens varmeverk med ljudddmpande atgarder”. Man har nu bett oss att ga
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UNDERLAG

Uppgifter om driften vid varmeverket tillhandahallna av Fortum genom

BESKRIVNING AV OBJEKT

Anlaggningen bestar av tva huskroppar. | huvudbyggnaden finns varmepumparna,

Johan Alsparr och Fredric Wenger.

Kartunderlag erhallna fran Johan Alsparr: ROPSTEN BEFINTLIGT

UTSEENDE 2015-02-20.dxf

Uppgifter om ljuddata for olika bullerkalior kommer fran matningar utférda

pa anldggningen under mars 2015 da anléggningen var i full drift.

Dokumentation av vidtagna atgérder pa stalportar Vartaverket m. fl.

Kompletterande inventering av anlaggningen 2016-05-31 samt 2016-06-13..

transformatorerna/stéllverk samt en kontors- och verkstadsdel. De huvudsakliga
bullerkallorna i den delen utgérs av ljudet frn de 6 varmepumpar som star dar.
Ljudet sprids framféralit via de stora portarna som finns fér dessa (figur 2) men aven

i viss man via fonster. Portarnas placering ar i figuren ungefarlig. Sjalva fasaden &r

av betong och slapper i stort sett inte ut nagot buller. Vidare sprids buller fran

forangarrummen till repsektive varmepump. Ljudet fran dessa &r inte lika hogt men

ddremot ar portarna in till dessa rum av betydligt samre kvalitet.

Visst buller kommer ocksa fran transformatorerna via de portarna och som ligger
sdder om varmepumparna. Ljudet fran ventilationen till kontorsdelen langst séderut

ar medtagen i berdkningarna men ger inget avgérande bidrag.

Vid nuvarande strandlinje ligger i separat byggnad vattenpumparna som pumpar

upp vatten fran Ostersjon och férser virmepumparna med vatten. Fran denna
byggnad alstras ljud via ett flertal vagar. Staldorr in till anldggningen, olika

ventilationsdppningar samt lanteniner i taket. P& sjosidan uppnas ocksa betydande

ljudnivaer i form av "vattendan” fran vattenutslépp.
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Figur 2 Oversikt av vdrmeverket och dess olika delar

Forutom buller fran varmeverket &r omgivningen utsatt for builer fran trafiken pa
Lidingdbron och annan bil- och busstrafik. Vid maéttillfallet var ocksa en
dominerande ljudkalla byggbuiller frdn byggverksamhet vaster om verket.
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BEDOMNINGSGRUNDER

Verksamhetens villkor

Nedan aterges villkoret fér Ropsten 1 och 2.

Buller, Virmepumpar Anliggningen Ropsten 1. 2 och 3 skall utforas och dnvas sa att
bidraget tiff den ekvivalenta ljudnivan utomhus pa ett avstand av 200 m kan anfaggningens
centrum naltetid (ki 22 00-06 00) inte dverstiger 37 dB{A) Om rena tones eller impulsiiud
forekommer skall denna fudmva sankas med 5 dB(A) Bidrage! bil den momentana fjudnivan
nattehd pd nyssnamnda avstand Fir inte overstiga 55 dB(A) (VD 1984-05-20 wilikor 7 1985-
20 willkor 9)

Man kan jamféra detta villkor med villkoret for bullervillkor enligt tillstandet for
verksamheten i Vértaverket och Energihamnen angivet i domslut (Mal nr M1821
daterad 2007-11-07) som &r féljande:

"Verksamheten vid Véartaverket och Energihamnen skall bedrivas sa att den
ekvivalenta ljudnivan pa grund av verksamheten utomhus vid bostader som
riktvarden inte dverstiger:

50 dB(A) vardagar dagtid (ki. 07-18)

40 dB(A) nattetid (kl. 22-07) och 45 dB(A) 6vrig tid.

12-

-07

Momentana ljud pa grund av verksamheten far nattetid vid bostader inte 6verstiga

55 dB(A), raknat som riktvarde. Om bullret innehaller impulsljud eller hérbara
tonkomponenter skall angivna varden sénkas med 5 dB(A)-enheter.”

Berakningarna visar att man idag utan atgérder klarar géllande villkor for
verksamheten vid Ropsten 1 och 2.

BERAKNINGAR

Allmant om berakningar

Berékningarna har utforts enligt berakningsmodellen Danish Acoustical Laboratory,
rapport 32, Environmental noise from industrial plants General prediction method

(DAL 32) i berakningsprogrammet SoundPlan version 7.3.
Indata till programmet &r:

- Ljudkallornas ljudeffekt (L,,») som bestdms genom narfaltsmétning av

ljudnivan, avstand till ljudkatllan, dess storlek och utbredningsférhallanden.

Ljudeffekten har sedan dragits ner i férhallande till féreslagna atgarder.
- Ljudkallornas position. Vi har i aktuella berdkningar eliminerat kéllan
vattenutslapp da den forutsatts byggas in.
- En terrdngmodell med héjdkurvor, marktyper (markdampning),
ljudskadrmande objekt, byggnader mm.

7(10)
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Foér mer nogrann listning av bullerkallor och dess styrka hanvisas till var tidigare
rapport.

Bullerkartor ar beraknade for bulterutbredning 2, 5, 8 och 12 m &ver mark, vilket kan
ségas motsvara ungefar nb, 1 trappa samt 2 och 3 trappor i tdnkta framtida hus.

Berakningarna beskriver ett fall dar vindriktningen utgar fran ljudkéllorna ut mot
omgivningen, dvs vindriktning i alla vaderstreck samtidigt.

DIMENSIONERING AV ATGARDER

| berdkningarna har vi tittat pa rimliga atgarder som kan genomféras och sedan
minskat ljudeffekterna efter vad dessa berdknas kunna ge.Vi har tagit hansyn sa
I&ngt vi har haft vetskap till andra funktionskrav dsom utrymme, tillgaglighet och
hallfasthet mm. Det ska dock papekas att dessa atgarder inte projekterats och att
man kan stota pa problem som innebar att de inte kan genomféras t.ex. av
utrymmesskal eller andra krav fran verksamheten.

Portar

Varmepumpsrum

Matningar visar att nuvarande portar har en ljudreduktion pa cirka 35 dB(A). Vi
bedémer att det kommer att bli mycket dyrt att byta nuvarande portar som i sig ar av
relativt bra standard. Vi foreslar darfor att man innanfér nuvarande port bygger en
ca 1 meter djup ram kladd med absorbenter och med en enkel port elfler panel
innanfér. Porten kan med férdel vara en vikport som fors uppat om detta ar mojligt
att géra ur utrymmesskal. Om det inte gar kan man ténka sig en port som rullas ihop
som ett draperi t.ex ett draperi av typen DL-50 fran Bullerbekdmparen AB.
Berakningarna som gjorts bygger pa antagandet att denna atgérd genomfors.

Alternativet ar att regla en vagg med ca 8 stycken sektioner av stérre ljudisolerande
plattor som man kan montera ner vid éppning. Oppning av portarna sker vad vi erfar
normalt bara en gang per ar och medfér redan nu ett ganska omfattande arbete vid
6ppning. Beroende pa vilken 16sning som &r méjlig kommer bade effekten och priset
att variera. Lésningen med demonterbara paneler kommer att ge battre effekt &n
med draperilésningen.

Materialkostnader f6r sjélva draperierna inklusive tillhérande
upphangningsanordning uppskattas till ca SEK 170000. Det &r svart att uppskatta
arbetskostnaden fér denna atgard. Om man antar en kostnad pa SEK 10000 per
port skulle man fa en totalkostnad pa SEK 240000.

Forangarrum

Portarna till fordngarrummen ar av mycket dalig ljudisolerande kvalitet. Vidare
maste dessa vad vi erfar kunna 6ppnas pé ett annat satt jamfért med portarna till
varmepumparna. Det gor att utbyte av portarna ar enda alternativet. Vi foresiar att
portarna byts ut mot en 4-delad vikport. Torverk Industrial door har sddana med
uppmatta ljuddata. Aven andra leverantérer kan finnas. Kostnaden fér material och
montering av portarna uppskattas till ca SEK 225000

8 (10) 71
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Transformatorbyggnad

For transformatorhusets portar géller samma sak som for vidrmepumparna. .

Ventilationsutlopp

De kritiska ventilationsutloppen finns framférallt pad pumphuset dér det finns 2
inloppsventiler pa sidan av huset och tva utloppsgaller pa sddra fasaden.
Utloppsventilerna foreslas férses med med en absorberande skarm innanfor gallret
med ett avstand fran éppningen pa 30 cm. Luften strémmar da in till gallret fran
sidorna. Atgarden bedéms ge 10 dB i dampande effekt.

Mojligheterna att utféra samma atgard for inloppsventilerna finns. Vi har i vara
berékningar antagit denna atgard. Atgérden ar férhallandevis billig.

Vattenutslapp

Denna ljudkélla har eliminerats i de nya berdkningarna d4 den kommer att bli
inbyggd enligt féreliggande planer.

Lanteniner

Byte av lanteniner kan ge en forbattring av lanteninernas ljudreducerande niva pa 7-
8 dB om man ska anvanda samma typ och utseende pa lanteninerna. Om man kan
byta till lanteniner med annat utseende kan battre dampning erhallas. | var
berékning har vi antagit att man byter till lanteniner med samma utseende.
Materialkostnad for bytet uppskattas till SEK 48000. Vi har ingen uppgift pa vad
utférandet av bytet kan kosta.

Stalport

Stalporten byts ut mot en nyare med hégre ljudisolering. Aven har kan man tanka
sig en 4-delad vikport. Kostnaden fér denna ar medtagen i kalkylen for portbytet i
angkammrarna.

Resultat

Ljudutbredningskartor

Berakningarna redovisas som ljudutbredningskartor i bilagda ritningar for 2, 5, 8 och
12 meters hojd

Resultaten visar att med atgérderna minskar det omrade déar riktvarden dverskrids.
Efter atgarder beraknas avstandet fran verket till dar nattvardet uppfylls vid normal
full drift till i storleksordningen 40 meter mot forut dver 100 meter.

Berédknade ljudnivaer vid ev. framtida bostader

| denna utredning &r inga planerade bostader inlagda i berékningarna. De nya
berakningarna visar att efter atgarder minskar det omrade dar riktvardena
overskrids jamfort med tidigare berakningar utan atgarder. Fortfarande kommer
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dock nuvarande villkor for verksamheten att éverskridas vid nadrmaste bostader
givet att de placeras enligt plankarta.

Kommentarer till berdaknade atgarder

Nedan féljer ndgra kommentarer tilf resultaten:

Ljudutbredningen ar berdknad utan nagon ny planerad bebyggelse. Med
sadan pa plats kommer bilden av ljudutbredningen att bli en annan genom
skadrmningseffekter och fasadreflexer. Generellt kommer framférvarande
hus att skarma fér bakomliggande hus. Reflexer pa fasader kommer
rimligen att forvéarra situationen for husen narmast verksamheten jamfort
med féreliggande berdkningar.

Over lag bedéms inte bullret frin anlaggningen som tonait utom majligen
det ganska svaga bidraget fran generatorbyggnaden. Det bedéms dock inte
vara av en sadan omfattning att riktvarden kan behéva skarpas pga. detta.

Oavsett vilka atgarder man genomfér pa bullerkallorna vid ordinarie drift
kvarstar buller fran exempelvis underhallsarbete sommartid da portarna
maste 6ppnas och underhallsarbete genomféras. Detta och andra liknande
atgarder blir ett problem vid de narmaste bostaderna och dr mycket svara
att atgarda. Storningsrisken ar mycket stor vid dessa moment.

KOMMENTARER TILL KOSTNADER

Dar det varit mojligt har vi angett uppskattad kostnad for respektive atgard.
Atgarderna kan genomféras sommartid da verket inte &r i drift for att inte kostnader
for driftstérningar ska uppkomma.

OVRIGT

| kvarteret norr om nuvarande pumphus noterar vi att plankartan anger en lagre
byggnad/konstruktion mot verket &n bakomvarande byggnader. Ur bullersynpunkt &r
detta olampligt da bakomvarande hégre liggande bostéder da kan fa infallande
buller fran verket.

10 (10) ﬁ
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STOCKHOLM VAXER

Stockholms stad har en langsiktig vision fér
utvecklingen fram till ar 2030, den nya Sver-
siktsplanen ar en vagledning for hur visionen
ska forverkligas. En viktig del i stadens utveck-
ling ar planeringen och byggandet av nya
bostader och arbetsplatser. Infér planeringen
av ny bebyggelse fordelar exploateringsnamn-
den genom markanvisningsbeslut den mark
som staden dger till olika intressenter. For de
byggherrar som ar intresserade av att bidra till
Stockholms framtid finns en rad mojligheter.

Inom ramen for Stockholms nya 6versiktsplan finns det
gott om plats for idéer, konkreta forslag och initiativ. Hér
planeras for ytterligare 200 000 invénare och Stockholm
ska vdxa genom att staden séljer eller hyr ut mark for nya
bostadsomraden och kommersiella lokaler — samtidigt
som stadens unika karaktir ska bevaras.

Det dr exploateringskontorets uppgift att genom en effektiv,
ekonomisk och miljoklok anvéndning av den mark som
staden &dger, arbeta for ett langsiktigt bostadsbyggande

som attraherar dagens och framtidens stockholmare.
Stockholmarna ska erbjudas bade blandade upplatelse-
former och ett brett utbud av bostadstyper.

Exploateringskontoret ska ocksa tillvarata byggherrars och
andra aktdrers intresse av att delta i utvecklingen av det
framtida Stockholm. Kontorets ambition &r att rutinerna ska
vara tydliga, bade vad giller besluten om markanvisning
och under den efterfoljande exploateringsprocessen. Allt for
att samarbetet mellan byggherre och staden ska l6pa
smidigt. For att nya bostdder och kommersiella projekt ska
komma till stdnd &r staden ofta beroende av byggherrars
kreativitet och f6rmaga att hitta och ta fram nya projekt-
idéer som byggherrarna &r intresserade av att genomfora.
Det 4r viktigt att det skapas en mangfald av projekt bade
inom stérre utvecklingsomraden men ocksd mindre projekt
for att méta olika byggherrars behov och som kan béra
genom konjunktursvingningar. Den s.k. ”’Stockholmsmo-
dellen” bygger pa att byggherrar 4r aktiva och p egna
initiativ tar fram majliga projekt och ansoker om markan-
visning for dessa. Staden 4 sin sida arbetar kontinuerligt
med att bedéma var nybebyggelse ldmpligast kan ske
utifréan styrdokument som 6versiktsplan och programutred-
ningar, befintlig bebyggelse och pidgéende markanvindning,
miljokriterier, tidigare gjorda fortitningar { omradet och
byggherrars forslag till nya projekt.

Att tinka pa i en ans6kan om markanvisning

Det finns ingen mall f6r hur en markanvisningsanstkan
ska se ut. Men en vigledning till vad en markanvisnings-
anstkan bor innehalla #r att omfattningen anpassas till de
oversiktliga fragestéllningar som finns i det specifika
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projektet. En ansdkan kan vara enkel, med en karta ddr en
plats anges och med en skriftlig beskrivning av volym,
bostadstyp och t.ex. hur man planerar att [6sa angéring,
parkering, o.s.v. En komplicerad plats eller ett komplicerat
projekt kan krdva en mer noggrann studie som redovisas i
text och med hjilp av skisser. Det kan vara en fordel att ta
kontakt med exploateringskontoret innan foér mycket arbete
laggs ner pa ansdkan. Det dr ocksd mgjligt att komplettera
ansdkan efter hand.

En markanvisningsansiékan bor dverensstimma med
stadens l&ngsiktiga mal och med 6versiktsplanen. Forslaget
bor bidra till att staden utvecklas si att det finns en god
balans mellan hyres- och bostadsritt. Forslaget bor ocksd
vara anpassat till platsens forutsattningar och ringa in
eventuella funktionella behov och tekniska svérigheter.
Oversiktligt bor den ocksd beddmas vara ekonomiskt
héllbar — bade ur stadens och ur byggherrens perspektiv.

Om din idé stimmer Gverrens med punkterna ovan sa dr du
ett steg ndrmare en markanvisning. Ett avslag behdver inte
betyda att idén forkastas helt, utan det kan betyda att idén
for narvarande inte dr mgjlig.

Hur gor jag for att fa en markanvisning?

Det vanligaste sattet att fi en markanvisning pé stadens
mark &r att byggherren sjilv foreslar ett projekt pa en
specifik plats. Vid storre utbyggnadsomraden ir det
vanligast att staden tar initiativet genom att i omradespro-
gram utreda forutsdttningarna for en stdrre exploatering.
Direfter fordelar staden marken genom anbud eller direkt-
anvisning till intresserade byggherrar.

Markanvisning genom anbud pd marken bor goras i en
saddan omfattning att staden har goda kunskaper om
marknadsvérdet pa marken i stadens olika delar. Anbudet
kan ocksa gilla idéer om utformningen och/eller anvind-
ningen som kan ligga till grund f6r markanvisningsavtal.

Alla anbud ldggs upp pa exploateringskontorets hemsida.
Dir finns de dokument, krav och kontaktuppgifter man
behover kinna till. T normalfallet géller anbudet priset for
byggritten. Det innebir att hogsta anbud vinner, under
forutsittning att de krav som beskrivs i anbudsforfrigan
uppfylls, och byggherren foreslas dirmed fa en markanvis-
ning av exploateringsndmnden. Hirifran ser arbetsgingen
likadan ut som vid direktanvisning.

Nir det giller direktanvisning kan den ske antingen nér
staden har mark att anvisa eller da byggherren kontaktar
exploateringskontoret med ett forslag till ett nytt projekt.

Projektledare féljer processen

Nér ans6kan har kommit in blir byggherren tilldelad en
projektledare, som ocksa foljer byggherren under den
fortsatta processen. Projektledaren inleder med att gora

en oversiktlig beddmning av forslaget. Projektet stims av
med stadsbyggnadskontoret och vid behov dven med andra
forvaltningar, t.ex. trafikkontoret. Projektledaren under-
soker tekniska och juridiska forutsdttningar samt stadens
ekonomi i projektet och bedomer versiktligt om projektet
dr genomforbart. En tidig miljobedémning gors som ocksa
omfattar buller, markfsroreningar, rekreation m.m.

Om projektet uppfyller stadens Svergripande krav och &r

en lamplig och genomforbar anviandning av marken, gor
staden en intern virdering infor markprisforhandlingen som
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ocksé godkinns av stadens expertrad. Vid hyresritt och
tomtrittsupplatelse giller stadens faststiillda avgildstaxa.
Det kan du ldsa om i foldetn Tomurdtr.

Efter genomfdrd markprisférhandling gar drendet vidare till
exploateringsndmnden som beslutar om att ge byggherren
en markanvisning. [ samma drende bestiller exploaterings-
ndmnden en detaljplan av stadsbyggnadsndmnden. Parallellt
med markanvisningsbeslutet tas ocksa ett inriktningsbeslut
for stadens investeringar i projektet. Nista steg #r att stads-
byggnadsndamnden beslutar om start-PM. Under forutsitt-
ning att det sker paborjas den formella detaljplaneprocessen.

Nar far jag besked?

Normalt sett kommer du som byggherre att fa besked om
en markanvisning kan ges inom tre manader efter det att
anstkan kommit in till kontoret. Tiden beror bland annat pa
de eventuella fragestéllningar som kan behdva utredas och
hur lang tid det tar att genomfbra eventuella markprisfor-
handlingar. Kontoret strévar alltid efter att ge besked sa
snabbt som mdgjligt.

Val av byggherre

Bade vid anbud och direktanvisning tas hénsyn till bygg-
herrens ekonomi, stabilitet och intresse av langsiktig
forvaltning av bebyggelsen med avsedd upplatelseform.
Vid val av byggherre tas ocksé hdnsyn till hur byggherren
uppfyllt stadens markanvisningspolicy i tidigare projekt.
Staden bor vid valet av byggherre ocksa verka for att
konkurrensforhallandena pa marknaden frimjas till
exempel genom att uppmuntra nya foretag att etablera
sig i Stockholm.

Vid urvalet av byggherre beaktas ocksa aktérens tidigare
genomforda projekt som t.ex nytinkande, arkitektur och
ldga boendekostnader. En langsiktig kvalitets- och miljo-
profil, liksom att byggherren dr villig att uppfylla stadens
generella krav #r en fSrutsittning for att markanvisning
ska kunna ges. [ den utstriickning markanvisningen kan
anvindas for att pressa kostnader och gynna producenter
som ir villiga att producera bostider av god kvalitet till
rimliga priser, dr det positivt.

Vad innebéir en markanvisning?

En markanvisning #r en option att under viss tid och pa
vissa villkor ensam fa forhandla med staden om forutsétt-
ningarna for genomtorandet av ny bostadsbebyggelse
eller annan exploatering inom ett visst markomrade som
staden dger. I samband med att exploateringsndmnden
ger markanvisning till en byggherre upprittar staden ett
sé kallat markanvisningsavtal med byggherren for det
aktuella projektet.

Det bor noteras att en markanvisning inte dr stadens stéll-
ningstagande som planmyndighet i detaljplaneprocessen.
Detaljplanen for ny bebyggelse prévas i sérskild ordning

av stadsbyggnadsndmnden och/eller kommunfullméktige

i enlighet med plan- och bygglagen. Forslag till nya mark-
anvisningar pa stadens mark tas alltid fram i néra samarbete
mellan exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret.

Storleken pa varje enskild markanvisning anpassas efter
den omgivande bebyggelsen, forutséttningarna for en
arkitektonisk variation, méjligheterna till varierande
upplételseformer och optimala antalet medverkande
byggherrar. Allt f6r att skapa en méngfald i Stockholms
utbud av bostdder.
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Villkor for hyresritt, bostadsritt och smahus

I. Marken for hyresréttsligenheter kan séljas till marknads-
virde eller upplatas med tomtritt enligt de riktlinjer som
kommunfullmiktige beslutar. Marken f6r bostadsrittsligen-
heter ska ddremot siljas till marknadsvirde.

2. Stockholnis stads markanvisningspolicy giller ocksa for
sméhus. Marken till gruppbyggda smahus pa gemensam tomt
som upplats med hyresritt kan upplatas med tomtritt. Marken
till @ganderdttssmahus och bostadsrittssmahus skall siljas.

3. For andra exploateringsfastigheter giller markanvisnings-
policyn i tilldmpliga delar.

Ovriga villkor for markanvisning

I. En markanvisning &r tidsbegrinsad till tva ar fran exploa-
teringsndgmndens beslut. Om en bindande 6verenskommelse
om exploatering inte kan triffas inom dessa tva &r kan
staden gora en ny markanvisning. Exploateringskontoret
kan medge forldngning. En forutsittning fSr forldngning dr
att byggherren aktivt drivit projektet och forseningen inte
beror péd byggherren.

2. En markanvisning kan itertas under den angivna perioden
om det &dr uppenbart att byggherren inte avser eller formér
att genomfora projektet i den takt eller pa det sétt som
avsdgs vid markanvisningen eller om staden och byggherten
inte kan komma &verens om priset. Atertagen markanvisning
ger inte byggherren ritt till erséttning.

3. Byggherren stér tor all ekonomisk risk i samband med
detaljplanearbetet. Projektering i samband med detaljplane-
arbetet ska goras i samrad med staden.

4. Projekt som avbryts till foljd av beslut under detaljplane-
processen ger ej ritt till erséttning eller ny markanvisning
som kompensation.

5. P4 stadens begéran ska byggherren uppléta specialbost-
der, lokaler for barn- och dldreomsorg samt vissa kategori-
bostéder.

6. Markanvisning far inte verldtas utan stadens medgi-
vande. Detta giiller dven dverlatelse till nédrstaende foretag.

7. Den som erhaller markanvisning for hyresritt skall ha
avtal eller sluta avtal med bostadsformedlingen i samband
med anvisningen.

8. Byggherren skall folja beslutade generella krav av
kommunfullmiktige eller exploateringsndmnden. Det kan
t.ex gilla att integrera olika former av socialt boende och
specialbostider i nya bostadsprojekt och att gora ute- och
inomhusmiljon tillgdnglig for madnniskor med funktions-
hinder eller att folja stadens avfallspolicy etc.

Markanvisningspolicyn giller for markanvisningar som
exploateringsndmnden fattat beslut om fran och med den

19 april 2007. For projekt ddr mark-/exploateringsndmnden

eller kommunfullmiktige tidigare beslutat om markanvis-

ning med tomtrittsupplatelse eller forsiljning fullfoljs

fattade beslut och ingéngna avtal. Om en byggherre med

tomtritt istéillet vill kopa marken ska forvérvet ske till
marknadspris. Om en byggherre vill upplata med bostads-

ritt istéllet for hyresritt och nimnden godkéinner bytet av )
upplatelseform, skall marken siljas till marknadspris. /
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Stockholms stads exploateringskontor

Exploateringskontoret dr en av Stockholms stads forvaltningar och lyder under exploateringsndmnden.
Kontoret ansvarar bland annat for stadens mark, exploatering for bostdder och foretagsomraden och
samordning av stadens miljoprofilomraden. Kontoret har cirka 140 anstillda och finns i Tekniska

Néamndhuset pa Kungsholmen.

Kontakt
Exploateringskontoret
Box 8189

104 20 Stockholm

Besoksadress
Tekniska Nimndhuset
Fleminggatan 4

Telefon
08-508 276 00 vxI

E-post
fornamn.efternamn@expl.stockholm.se

Lds mer
www.stockholm.se/markanvisning

Foto ach copyright: Yanan Li, Staffan Trigirdh och Matton bildbyra,

EXPLOATERINGS
KONTORET

www.stockholm.se/exploateringskontoret
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