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Atervinningscentral, forbehandlingsan-
laggning, matavfallsanlaggning, varme-
verk och darmed samhorigt andamal
inom del av fastigheterna Tippen 2,
Tippen 4 och Orby 4:1 i Hégdalen och del
av Gubbangen 1:1 i Fagersjo. Reviderat
inriktningsbeslut samt delgenomforande-
beslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden ger exploateringskontoret 1 uppdrag att
fortsitta utredningsarbetet (reviderat inriktningsbeslut).

2. Exploateringsndmnden godkénner den del av genomforandet
av exploatering inom Tippen 4 som avser flytt av fjarrvirme-
ledning (Farstaledningen) for att mgjliggéra en ny matavfalls-
anldggning m.m. omfattande investeringsutgifter om 20 mnkr
och ger exploateringskontoret i uppdrag att genomfora bestill-
ning av ledningsflytten (delgenomfGrandebeslut).
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Sammanfattning

Projektet syftar till att mojliggéra en ny matavfallsanldggning
samt utbyggnad av virmeverket vilket ger stora samordnings-
och miljovinster. Projektet stimmer vél med Sdderortsvisionen,
stadens budget och stadens onskemal att utveckla Hogdalens
industriomrade till ett miljoteknikkluster.

Projektet innebér for stadens del investeringar i flytt av fjarrvér-
meledningar, ombyggnad av géng- och cykelvdg, samt kompen-
sation for det omrade som nu tas i ansprak for verksamheter.

Stadens utgifter har nu 6kat framst till f61jd av hogre kostnad for
flytt av fjarrvarmeledningen, varfor ett reviderat inriktningsbeslut
behdvs.

Investeringsanalys enligt nuvirdemetoden for hela projektet redo-
visar ett nettonuvdrde om 2 mnkr. De sammanlagda utgifterna i
16pande prisnivé berdknas till ca 42,9 mnkr och forsiljningsin-
komsterna berdknas till ca 21,6 mnkr. Expertradet har godként
arendet 2017-10-05. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 102%.

Staden har anvisat mark inom Tippen 4 for att Stockholm Avfall
AB (nedan kallat SVAB) ska kunna bygga en ny matavfallsan-
laggning. For att bereda mark for SVAB:s anldggning behdver
Stockholm Exergi AB (nedan Sthlm Exergi), tidigare AB Fortum
virme samégt med Stockholms stad, flytta pd en av sina stora
fjarrvirmeledningar, vilket Staden dr med och bekostar. Om
matavfallsanldggningen ska kunna byggas enligt géllande tidplan,
behover Sthim Exergis fjarrvirmeledning ha flyttats senast som-
maren 2019. Arbetet med en sddan ledningsflytt tar ca ett ar. Sta-
den har redan bestéllt projektering av ledningsflytten. Nu behover
sjdlva ledningsflytten bestillas, for att arbetena ska kunna inledas
under sommaren 2018. Dérfor foreslas nu att exploateringsndmn-
den tar ett delgenomforandebeslut med investeringsutgift om 20
mnkr 1 ett tidigt skede.

Detaljplanearbete for omradet pagar. Granskningstid for detal;-
planen dr planerad till jun-aug 2018. Sedan detaljplanearbetet har
avslutats och fastighetsbildning har skett kommer Staden att ha
intékter fran markforséljning och tomtréttsavgélder.

Trots vissa risker sdsom markfororeningar, osdkra arealuppgifter,
intentionsavtalets fullféljande, buller, naturmilj6, Gokdalens vét-
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mark, dagvatten, forsenad tidplan och ldget ovanpé tunnelbaneut-
byggnadens planerade underjordiska spar och depdomrade
(FUT), bedomer kontoret att det finns sétt att hantera riskerna och
att det ddrmed finns relativt goda forutséttningar for att projektet
ska kunna genomforas.
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Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2015-09-24 om markanvisning
for sorterings-, matavfalls-, biokol- och rétningsanldggning inom
del av fastigheterna Tippen 4 och Orby 4:1 i Hogdalen till SVAB,
samt fattade dven ett inriktningsbeslut som omfattade investe-
ringar for Staden pa 16,7 mnkr.

Markanvisningsavtalet reglerar bland annat att Staden tillsam-
mans med de ledningsédgande bolagen ansvarar for nédvéndig
flytt av fjarrvarmeledning och andra ledningar inom omréadet.
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I 6vrigt har fyra markanvisningar skett i omradet:

- Exploateringsnamnden 2016-12-15 till SVAB.

- Exploateringsnamnden 2017-03-09 till SVAB, Sthlm
Exergi (da Fortum Virme) och Suez Recycling AB
(nedan Suez). Markanvisningen till SVAB kompletterade
den frdn 2015 och omfattade delvis ett annat omrdde. For-
andringen foranleddes av att det planerade laget for
matavfallsanldggningen behdvde flyttas pga. tunnelbane-
utbyggnadens planerade underjordiska spar och depaom-
rade (FUT).

Stadsbyggnadsnimnden godkidnde 2017-03-23 en start-PM for
detaljplanelaggning. Samrad skedde under hosten 2017. Gransk-
ning planeras till sommaren 2018, och dérefter kan antagande av
detaljplanen ske.

Intentionsavtal

Exploateringskontoret, Sthim Exergi (d& Fortum Varme), SVAB
och Suez har tecknat ett intentionsavtal som ror fastigheterna
Tippen 1-4, Orby 4:1 och Gubbingen 1:1, for att reglera parter-
nas intentioner angaende kop, forsiljning och tomtrittsupplétel-
ser.
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Kartbilaga till intentionsavtalet, som undertecknades 2017-04-27
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Sthim Exergis fjarrvirmeledning behdver flyttas for att bereda

plats for SVAB:s nya matavfallsanldggning. Staden har redan be-
stallt projektering av ledningsflytten av Sthilm Exergi till en kost-
nad om ca 1,3 mnkr. Nu behover sjélva ledningsflytten bestéllas.

Omkoppling av fjarrvirmeledningarna kan enligt Sthim Exergi
endast ske under vissa givna tidsintervall. Nédsta mdjlighet att
koppla in de nya ledningarna &r under sommaren 2019. Eftersom
arbetet med ledningsflytten tar drygt ett ar ar det angeldget ur
tidssynpunkt att arbetet kan starta senast 1 augusti 2018.

Delgenomférandebeslut med investeringsutgift om 20 mnkr fore-
slas darfor redan nu i ett tidigt skede.

Reviderat inriktningsbeslut

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna enligt
nuvirdemetoden och projektets budgetkonsekvenser.

Exploateringsndmnden har 2015-09-24 tagit ett inriktningsbeslut
for del av Tippen 4 och del av Orby 4:1 i Hogdalen. Inriktnings-

beslutet var pa 16,7 mnkr. Stadens utgifter har nu 6kat framst till
foljd av hogre kostnad for flytt av fjarrvarmeledningen, varfor ett
reviderat inriktningsbeslut behovs.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till kom-
mande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet 1 16pande priser och
beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade investeringar,
driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redo-
visar ett nettonuviarde om 2 mnkr motsvarande 4 tkr/ekvivalent
lagenhet'.

Sthlm Exergi ska efter fastighetsbildning forvirva markomriden
for totalt ca 21,6 mnkr. Staden ska forvarva mark av Sthlm
Exergi for ca 4,5 mnkr. Marken som ér avsedd for SVAB och
Suez ska upplétas med tomtratt.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berédknas till ca
42,9 mnkr, varav ca 1 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst flytt av fjarrvarmeled-
ning (20 mnkr, se vidare nedan), gronkompensation (5 mnkr),
markforvarv (4,5 mnkr), flytt av en gang- och cykelvég (1,2
mnkr) samt risk och oférutsedda hiandelser (9 mnkr).

Forsdljningsinkomsterna som avser mark som overlats till Sthim
Exergi berdknas till 21,6 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
8,9 mnkr.

Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppgé till 102 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Péaverkan pa de framtida driftkostnaderna for staden bedéms vara
marginell.

Bolagen ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till utbyggnaden av verksamheterna.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 42,9 mnkr i
16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedansta-

ende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.0.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare Totalt
Utgifter inkl. férvire (-) -1.0) -115) 227 -1.8 0.0 0.0 429
Inlomster (exkl. firsilining) 0ol 00| 00 00 0.0 0.0 0.0
Nettoutgift (-) -inkomst -0,9| -115 -22.7|] -7.8 0.0 0.0 -42.9
Firsiljningsinkomst 0ol 00| 216 00 0.0 0.0 216

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finan-
sieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for aren
2018. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lapands intikterkostnader 0.0 12 12 12 12 max 1,2
Internrinta 0.0 00 03 05 -06 max -6
Avshrivningar 00 00 00 00 -04 max -0.4| 4r2022
Feavinster/forluster 0,0 39 0.0 0.0 0.0 0,0 totalt 3,2
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 101 0,7 0,7 0,1
Resultatpiverkan TEN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 0o 03 03] 03] 03| melan-3ech-nd
Underhallskostnader trafilnimnden 0of 00 00 00 0|  melanDoch-03
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0o -03 03 03 -03

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimn-
dens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter ge-
nomforandet uppgé till ca 0,7 mnkr. Internrinta och avskriv-
ningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berdknas
uppga till ca 1,0 mnkr det forsta dret och minskar direfter nagot
genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgéilder berdknas
till ca 1,2 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 8,9 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Osékerheter 1 projektet dr intentionsavtalets fullfoljande, mark-
fororeningar, forsenad tidplan och lidget ovanpa tunnelbaneut-
byggnadens planerade underjordiska spar och depaomrade. Det ar
dven osikert 1 vilken omfattning det till Suez markanvisade om-
radet kommer att tas i ansprak, vilket paverkar tomtrittsavgélden.
Viss osédkerhet rader ocksa kring kostnaden for den nya gang- och
cykelvigen som Staden ska utfora och bekosta.

Slutsats-ekonomi
Trots ndmnda risker bedomer kontoret att finns goda forutsitt-
ningar for att projektet ska kunna genomforas.

Delgenomforandebeslut

Om matavfallsanldggningen ska kunna byggas enligt géllande
tidplan, behdver Sthim Exergis fjarrvirmeledning ha flyttats sen-
ast sommaren 2019. Arbetet med en séddan ledningsflytt tar ca ett
ar. Staden har redan bestéllt projektering av ledningsflytten. Nu
behover sjélva ledningsflytten bestdllas, for att arbetena ska
kunna inledas under sommaren 2018. Darfor foreslas nu att
exploateringsndmnden tar ett delgenomforandebeslut med inve-
steringsutgift om 20 mnkr 1 ett tidigt skede.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Detta delgenomforandebeslut avser enbart flytt av fjarrvirmeled-
ningar och investeringen uppgér till 20 mnkr. Totalt i projektet
bedoms investeringen, som ndmnts, till 42,9 mnkr. Ett genomf6-
randebeslut om resterande investering tas i ett senare skede.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna enligt
nuvirdemetoden och delgenomférandeprojektets budgetkonse-
kvenser.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till inve-
steringen for flytt av fjarrvdrmeledningen fr.o.m. beslutstillfdllet i
l6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for
bade investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for delgenomforan-
deprojektet redovisar ett nettonuvérde om -20 mnkr.

Staden ska enligt markanvisningsavtalen bekosta flytt av Sthim
Exergis fjarrvirmeledning. Ledningsomldggningen frigdr mark
for SVAB:s nya matavfallsanldggning. Enligt uppgift fran Sthim
Exergi innebér flytten av fjarrvarmeledningen (Farstaledningen)
en kostnad om totalt ca 50-55 mnkr. Sthim Exergi star enligt ge-
nerella markavtalet mellan Sthim Exergi och Staden for de kost-
nader som héanfor sig till teknisk uppgradering av ledningen mm,
héar ca 30 % eller ca 15-16,5 mnkr. Av den aterstaende kostnaden
pa ca 35-38,5 mnkr &r kontoret 6verens med SVAB om en 16s-
ning dér Staden stdr for en total kostnad om maximalt 20 mnkr,
och att SVAB star for resterande kostnader som uppkommer, dvs
i nuldget ca 15-18,5 mnkr. Stadens del av kostnaden, dvs ca 20
mnkr, avser bade kostnader for projektering av ledningsflytten
samt kostnader for den faktiska flytten av ledningen sdsom
sprangning, schaktning, omkoppling, dterstéllningsarbeten och
andra med flytten sammanhéngande kostnader. Ett avtal kommer
att traffas mellan SVAB och Staden avseende detta.

Staden har inte nagra inkomster 1 detta skede av projektet.

Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 0 %.
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for delgenomforandebeslutet berdknas till
20 mnkr 1 l16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvir () 00| -100| -103 0.0 0.0 0.0 -20.5
Inkomster (exkl. forsiljning) 00 00 00 0.0 0.0 0.0 0,0
Nettoutgift (-) ~inkomst 00| -10.0| -10,5 0,0 0.0 0.0 -20.58
Forsiljningsinkomst 00 00 00 0.0 0.0 0.0 0,0

Stadens utgifter for fjarrvirmeflytten bedoms kunna finansieras
via exploateringsnimndens investeringsbudget for r 2018.

Driftbudget
Investeringen bedoms péverka stadens och nimndens resultat en-
ligt nedanstéende tabell:

|Budgetkunsek¢enier

Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN

Lapande intikter kostnader 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max 0
Internrinta 0.0 0.0 07 07 07 max .7
Avskrivningar 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max 0| ar2018
Peavinster/frluster 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 totalt 0
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 00 071 07 07

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00( 00| 00| 00 00|  melandochDd
Underhillskostnader trafilnimnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 ach D

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Inga drift- och underhéllskostnader berdknas uppsta inom trafik-
ndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden med anled-
ning av delgenomforandeprojektet. Internridnta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsndamnden beréknas uppga
till ca 0,7 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter
Det finns en risk for att fjarrvirmeledningens planerade nya lige
behover dndras pa grund av:
e att det planerade ldget for den nya matavfallsanldgg-
ningen behdver dndras pa grund av tunnelbaneutbyggna-
den
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e hur ledningens nya planerade lige paverkar Gokdalens
vétmark.

Stadens utgifter for flytt av fjarrvarmeledningarna kommer
oavsett att begrinsa sig till maximalt 20 mnkr. Staden har
kommit 6verens med SVAB om att Stadens kostnader for led-
ningsflytten som dverstiger 20 mnkr ska betalas av SVAB. Enligt
Sthlm Exergis senaste berdkningar ror det sig om en kostnad for
SVAB om ca 15-18 mnkr.

Slutsats-ekonomi
Trots namnda risker bedomer kontoret att finns relativt goda for-
utséttningar for att projektet ska kunna genomforas.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.

Vad giller lokaler, energihushallning, tillgénglighet, paverkan pa
barn och konstnérlig utsmyckning hinvisas till tjinsteutlatande
som togs 1 exploateringsnimnden 2015-09-24.

Miljo

Under detaljplanearbetet har en miljokonsekvensutredning gjorts
dar bl.a. dagvatten, naturmiljo och buller har utretts. Den sam-
manvégda beddmning som gjorts 1 miljokonsekvensbeskriv-
ningen (MKB) &r att planforslaget inte medfor ndgon betydande
miljopaverkan.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Kompensation for ianspriktagen gronyta kommer att fortsitta ut-
redas 1 detaljplanearbetet.

Genomforandefragor
Tidplan

Naista beslutstillfille for exploateringsndmnden blir infor anta-
gande av detaljplanen ndr 6verenskommelser om exploatering
ska traffas, preliminért vid arsskiftet 2018/2019. Nir 6verens-
kommelserna ska tréffas med exploatdrerna ska ndmnden fatta ett
slutligt genomfoérandebeslut.

Sthlm Exergi planerar att under sommaren 2018 péborja arbeten
for att flytta fjarrvirmeledningen, och arbetena beréknas pégd i ca
ett ar, fram till och med sommaren 2019. Darefter planerar SVAB
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att inleda byggstart for den nya matavfallsanliggningen. Ovriga
byggstarter 1 omréadet planeras till senare datum.

Risker och osakerheter

Den stora risken for markféroreningar kvarstar, men bolagen som
enligt markanvisnings- och intentionsavtal bér risken for detta,
har bedomt risken som hanterlig.

Det finns fortsatt en liten risk att matavfallsanldggningen vid nér-
mare projektering visar sig svarforenlig med tunnelbaneutbygg-
nadens planerade underjordiska spdr och depautbyggnad.

Inom ramen for detaljplanens arbete med MKB har ocksa risker
kring bl.a. dagvatten, naturmiljo, Gokdalens vatmark och buller
uppdagats.

Det finns en liten risk att det nya ldget for Sthim Exergis fjarrvir-
meledning (Farstaledningen) kan behdva flyttas pa grund av hin-
syn till eventuellt andrat lage for matavfallsanldggningen, till

naturvarden vid Gokdalens vitmark och till intrang i parkmarken.

Det finns fortsatt risk att det till Suez markanvisade omréadet i den
vastra delen kommer att bli mindre eller fordndrat, da det ar av
stor vikt att tillgangen till rekreationsytor pa Hogdalstopparna
kan sdkras. Det dr viktigt att hitta en 16sning for att den gdng- och
cykelvég, som forbinder Hogdalstopparna med varandra, inte far
for kraftig lutning. Hur en sddan gang- och cykelvig kan utforas
ar annu inte klart.

Kommunikation

Kontoret har tillsammans med andra av stadens forvaltningar och
ndmnder deltagit i detaljplanearbetet och dér diskuterat utbygg-
nadsforslagen.

Milj6forvaltningen har under detaljplanearbetet papekat att man
onskar se utredning av olika alternativa placeringar av den fjérr-
viarmeledning som detta delgenomforandebeslut framst handlar
om.

Trafikkontoret har under detaljplanearbetet papekat att nimnda
fjarrvarmelednings nya ldge i forsta hand bor forlaggas inom
kvartersmark, och inte i parkmark sdsom i nuvarande forslag.
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Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser fortsatt positivt pa projektet som mojliggor en
matavfallsanldggning och nya virmepannor, vilket starker Hog-
dalens industriomrdde som ett miljoteknikkluster samt ger sam-
ordnings- och miljévinster.

Projektet ger bolagen en storre trygghet och mojlighet att ut-
veckla sina verksamheter inom omradet.

Trots vissa risker bedomer kontoret att det finns forutséttningar
for att projektet blir genomforbart.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut

2. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal for delgenomfo-
randebeslut
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