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Markanvisning for tomtrattsupplatelse
med overlatelse av byggnad for serverhall
och fordelningsstation inom del av
fastigheten Starkstrommen 1 i Norra
Djurgardsstaden, Ostermalm, till
Elementica Data Center Construction AB
och Fortum Distribution AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden anvisar mark for serverhall och
fordelningsstation inom del av fastigheten Starkstrommen 1 till
Elementica Data Center Construction AB och Fortum Distribution
AB och ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag 1 utldtandet.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Marten Frumerie
Avdelningschef
Staffan Lorentz
Projektchef
Sammanfattning

Starkstrommen 1 ingar i stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgérdsstaden och ligger 1 Hjorthagen. For omradet géller en
detaljplan enligt vilken fastigheten dr avsedd for industriindamal.
Kvarteret dr bebyggt med en industribyggnad frdn 1960-talet.
Forslaget innehaller rivning av befintlig byggnad och
nybyggnation av serverhall med vdarmeatervinning till
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fjarrvirmenitet (Elementica Data Center Construction AB) samt
elfordelningsstation (Fortum Distribution AB). De tva projekten
ar beroende av varandra.

Serverhallen omfattar ca 10 000 kvm industri och 1000 kvm
kontor, elférdelningsstation ca 1200 kvm industri.

Bolagen planerar sin byggstart till ar 2016 och verksamhetsstart
bedoms till ar 2018.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Forsdljningsinkomster beréknas till 28 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2015-05-12.

Kontoret anser att projektet 16ser en svar fraga vad géller
elforsorjning och anvinder de platsspecifika forutséttningar
optimalt for en exploatering som gar i hand med Norra
Djurgérdsstadens hogt stillda mél inom hallbarhet och
nytdnkande kring energiproduktion 1 stadsmiljo.

Bakgrund till markanvisningen

Starkstrommen 1 ingar 1 Norra Djurgdrdsstaden och ligger i
Hjorthagen. Kvarteret ligger omedelbart norr om Norra ldnken
och bredvid tunnelbanebron.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for industridindamal. Kvarteret dr bebyggt med en
industribyggnad fran 1960-talet och forvaltas av
fastighetskontoret som 1 sin tur hur ut den for kontorsdndamal.
Delar av byggnaden star tom, da ingen hyresgést kan hittas.

Upplatelse med tomtrétt och forséljningen av byggnaden &r ett
led 1 ett exploateringsprojekt. Da tvé bolag dr involverat 1 kopet
av samma byggnad foreslar kontoret markanvisningar for att
stodja vidare utredning, som behdvs innan de bada bolagen
samtidigt kan teckna 6verenskommelse om exploatering.

Inga ansdkan om markanvisning for kontor eller industri har
inkommit.
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Fastigheten har utretts for anvindning med studentbostider.
Utredningen visade att farligt gods, luftférorening, buller och
vibrationer fran Norra lanken och tunnelbanan inte tillater en
anvandning av befintlig byggnad som studentbostéder utan att det
behovs en mindre kinslig anvéndning.

Tidigare beslut

Ett reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen har godkénts av
exploateringsndamnden 2013-12-12 och kommunfullmiktige
2014-04-07. Liksom det tidigare inriktningsbeslutet fran 2009-
09-07 &r det baserad pa Fordjupat program for Hjorthagen.

2014-02-06 godkiande exploateringskontoret pa grannfastigheten
markanvisning for driftdepa Norra ldnken inom fastigheten
Hjorthagen 1:1 vid Starkstrommen, i Norra Djurgardsstaden,
Ostermlam, till Trafikverket Region Stockholm.

2014-03-06 godkinde stadsbyggnadsndmnden pa
grannfastigheten start-pm for detaljplanelaggning.

Markanvisning

Forslaget innehéller rivning av befintlig byggnad och
nybyggnation av serverhall med virmeétervinning till
fjarrvarmendtet (Elementica Data Center Construction AB) samt
elfordelningsstation (Fortum Distribution AB. De tva projekten
ar beroende av varandra.

Serverhallen omfattar ca 10 000 kvm industri och 1000 kvm
kontor, elférdelningsstation ca 1200 kvm industri.

Elementica Data Center Construction AB dgs av Bahnhof AB
som &r verksam inom internettjdnster sedan 1994. Banhof AB ér
leverantor av bredbandstjanster, inklusive IP-telefoni och IPTV
och driver ett flertal datacenter dér serverar halls kontinuerligt
anslutna till internet.

Serverhallar genererar stora méngder spillvirme. Men
virmeétervinningen som Bahnhof AB utvecklat tillsammans med
Fortum Vérme AB tar tillvara pa virmen. Varmekapaciteten
ligger pd 21 Megawatt. Serverhallen kommer att certificeras med
Triple Green, ett miljocertifikat for serverhallar som uppfyller
hogt stéllda krav pa fornybar energi.
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Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut. Marken avses upplatas med tomtritt och
befintlig byggnad séljas.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrarna enligt
detta utlatande.

I avtalets villkor beskrivs i vilka punkter de bada bolagen ska
komma 6verens infor teckning av 6verenskommelse om
exploatering. Tomtrattsavgilden for serverhallen baseras pé ett
kontorsmarkvirde om 6900 kr/m” ljus BTA och avgilden for
elnitstationen p4 ett industrimarkvirde om 2720 kr/m” TA.
Parterna dr 6verens om att priset for befintlig byggnad vid denna
upplatelse skall vara tjugoatta miljoner (28 000 000:-) kronor.

Expertradet kommer att behandla drenden 2015-05-12 (dnr
E2013-0382-02235 och dnr E2015-00571).
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Pé grannfastigheten pagar for ndrvarande detaljplanering for
kontorslokaler och Trafikverkets driftdepa for Norra ldnken.
Samréadstiden har avslutats i borjan av april och antagandet
forvantas ske Q4 2015.

Da foreslagen markanvisning genererar en del intikter foreslar
kontoret att erforderlig ombyggnation av Midskogsgrind, samt
nybyggnation av gang- och cykelvidg mellan kv. Starkstrémmen
och kv. Angsbotten ska ingd i delprojektet Starkstrdmmen.
Skissen i forslaget visar i stora drag 6vergripande sammanhang
med gang- och cykelforbindningar i gult.

WY

H Jorthagen,

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet ingar i reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen som
kommunfullmiktige beslutade om 2014-04-07 och som har ett
totalt marginellt positivt nettonuvérde. Planerade intdkter och
utgifter i1 delprojekt Starkstrémmen ryms inom
inriktningsbeslutet och ger ett marginellt Gverskott som
kompenserar for stora utgifter i andra delprojekt 1 Norra
Djurgérdsstaden.
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All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star de bide bolagen for. Staden har risk for forgédvesprojektering.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Planeringen och genomforandet av Norra Djurgardsstaden gors
med utgdngspunkt oversiktsplanen och mél i stadens budget.
Norra Djurgardsstaden dr ocksé ett av stadens
miljoprofilomraden och har ett sérskilt Miljo- och
hallbarhetsprogram som antogs av kommunfullméktige 2010. For
varje delomrdde i Norra Djurgardsstaden tas handlingsprogram
fram dédr mélen och dtgirderna frén det 6vergripande Milj6- och
hallbarhetsprogrammet konkretiseras. Handlingsprogrammet
bildggs markanvisningsavtalet.

Miljé

I samband med programmet f6r Hjorthagen, i Norra
Djurgardsstaden, fran 2007 gjordes en dvergripande
miljokonsekvensbeskrivning. De frigor som dir pekades ut att
utreda vidare var frimst markfororeningar, hur de ekologiska
sambanden bist forstirks, paverkan pd nationalstadsparken, hur
goda kvaliteter for ljud och partiklar kan uppnés samt paverkan
pa kulturmilj6.

Delprojekten ska direfter bedomas huruvida de medfor
betydande miljopaverkan eller inte. Om staden bedomer att det ar
betydande miljopaverkan ska en fordjupning av MKB goras, dir
aktuella fragor for den enskilda detaljplanen sérskilt belyses.

Stadsbyggnadskontorets bedomning ér att bebyggelsen inte
medfor ndgon betydande paverkan och att dérfor ingen
fordjupning av MKB behdver goras. Vid exploateringen ska
fragan for markmiljo sérskild belysas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Omradet dr redan exploaterat. I handlingsprogrammet anges
vilken gronytefaktor som ska uppnds. Faktorn dr hogre én 1
dagslédget, sd med projektet forbittras de grona virdena i
omrédet.

Energihushallning
Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav i det framtagna handlingsprogrammet
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samt efterstriva malet for energianvdndning med hogst
45 kWh/kvm och &r for lokaler.

Den verksamhet som skall bedrivas 1 anldggningen ar i sig ett
energiprojekt. Att dtervinna dverskottsvirme i stor skala fran
servrar 1 datacenter for aterforing som energi till nétet ar unikt,
och samspelar med de héllbarhetsfrdgor Norra Djurgardsstaden
arbetar.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Projektet berodr inte barn 1 ndgon hog grad. I samband med
programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Programmet lyfter fram sidkerhet,
rorelsefrihet, tillgdnglighet och hélsa som viktiga aspekter att
arbeta med att sidkerstélla i kommande etapper.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Ett konstprogram har tagits fram for Norra
Djurgardsstaden — Hjorthagen, och forverkligandet av
programmet pagér etappvis. Konsten som projektet bidrar till
hamnar inte pé kv. Starkstrémmen 1.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Bolagen
planerar sin byggstart till & 2016 och verksamhetsstart bedoms
till ar 2018.

Nér dverenskommelse om exploatering ska tréffas med
exploatorena ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske Q1 2016.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Dnr E2015-01027
Sida 8 (8)

Risker och osakerheter

Markanvisningen bygger pa att savil Elementica Data Center
Construction AB som Fortum Distribution AB beslutar att
fortsdtta med projektet. Beslutar en part att inte fortsétta s faller
hela projektet.

Ar mark- och grundférhallanden simre dn forvintat skulle det
leda till mindre forseningar.

Andra risker som kontoret ser och arbetar med att forebygga ér
kompetens och resursbrist, arbetsplatsolyckor och forseningar.

Information till andra forvaltningar
Stadsutvecklingen i Norra Djurgérdsstaden sker i ett nira
samarbete med bland annat stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret
och Ostermalms stadsdelsforvaltning.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Ostermalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedéomning
Kontoret anser att lokalisering av serverhallar inkl.
virmedtervinning passar véldigt bra till Norra Djurgardsstaden.
Projektet anvdnder nyaste tekniken och kan leda till
teknikutveckling i energidtervinning pa ett for Stockholm unikt
satt.

Fastigheten Starkstrommen 1 med nérhet till det stora
fjdrrvarmendtet och till elforsorjning ligger strategiskt bra for
planerade anldggningen.

Uppforande av elférdelningsstationen dr en forutséttning for
serverhallen och &r sévil for staden som for Fortum Distribution
viktigt for fortsatt exploatering i1 framtida etappen for Norra
Djurgérdsstaden. Med placering i Starkstrémmen blir en svar
fréga 10st.
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