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energiproduktionsanlaggning inom
fastigheten Hasselby Villastad 36:1 i
Hasselby Villastad till Stockholm Exergi
AB samt avtal om att avveckla
Hasselbyverket och bygga bostéader pa
denna mark i Hasselby Strand.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.
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Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 270 52

Vaxel 08-508 276 00
margaretha.larssonalmqvist@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se

Org nr 212000-0142

stockholm.se

Exploateringsndmnden anvisar mark for
energiproduktionsanlidggning inom fastigheten Hisselby
Villastad 36:1 till Stockholm Exergi AB och ger kontoret 1
uppdrag att triffa markanvisningsavtal samt avtal om att
avveckla Hasselbyverket och bygga bostidder pa denna mark i
Hisselby Strand enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsnimnden godkénner for sin del fortsatt utredning
av forutsittningarna for exploatering inom Hésselby Villastad
36:1 1 Lovsta och vid Hasselbyverket 1 Hasselby Strand samt
foreslar att kommunfullméiktige godkanner projektet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att fortsitta utredningarna upp till 44,5 mnkr
(inriktningsbeslut).

. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden dels

upprittar detaljplan for ny energiproduktionsanldggning inom
Hisselby Villastad 36:1 1 Lovsta dels uppréttar detaljplan for
bostidder dar Héasselbyverket ligger och omkringliggande mark
1 Hisselby Strand.
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Sammanfattning

Stockholm Exergi AB (f d Fortum Varme samégt med Stockholm
Stad), nedan kallat Bolaget, har ansokt om markanvisning for en
energiproduktionsanldggning pd omradet vid fd Lovstatippen 1
Hisselby Villastad. I 6versiktsplanen dr omradet avsatt som
’storre omrade for stadens tekniska forsorjning”.

Den planerade nya energianldggningen ér ett led i Bolagets
omstdllning till fornybara och uthélliga brénslen i
fjdrrvarmeproduktionen. Anldggningen ska planeras for uthalliga,
resurssnala och fornyelsebara brinslen och ska ersitta dldre
produktionsenheter med storre miljo- och klimatpdverkan.
Agarna Stockholms stad och Fortum har i ett styrelsebeslut i
februari 2017 gett bolaget Stockholm Exergi AB 1 uppdrag att
utveckla fjarrvirmesystemet med inriktningen att

kolet ska ha fasats ut ar 2022, vilket innebar att kolkraftverket i
Virtan ska stdngas ner redan da. Uppdraget har getts mot
bakgrunden att Bolaget visat att det dr tekniskt mojligt och
affarsmassigt riktigt.

Hasselbyverket som ér ett av de forsta och éldsta
fjarrvarmeverken 1 Stockholm &r i behov av stora nyinvesteringar
for att klara fortsatt drift. Planeringen inriktas nu pa en ny
energiproduktionsanlidggning i Lovsta som ocksd ska ersitta
Hésselbyverket. Pa den nuvarande platsen for Hasselbyverket blir
det da mojligt att bygga bostider. Verket ligger vid Milaren i
Hésselby Strand, ca 500 m fran tunnelbana och lokalt centrum.
Bolaget dger fastigheten samt ytterligare mark intill virmeverket
och staden dger resterande obebyggd mark i omradet. Om
Hasselbyverket avvecklas skulle det bli en mycket attraktiv plats
for bostadsbebyggelse.
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Staden och Bolaget har forhandlat om villkor for
markdverlatelser mellan staden och Bolaget, for att mojliggora
etablering av en ny energiproduktionsanldggning i Lovsta samt
avveckling av Hasselbyverket. Avsikten ar att Bolaget ska
forvarva marken for den nya energiproduktionsanldaggningen i
Lovsta av staden och staden ska forviarva Bolagets mark 1
Hisselby Strand for att bygga bostédder pa denna. Intdkterna fran
Bolagets markforséljning i Hasselby Strand kan dé& anvéndas for
att delfinansiera den nya anldggningen i Lovsta. Affarerna ar
villkorade av varandra — om den ena affiren faller, faller ocksa
den andra.

En ny energianldaggning i Lovsta ska planeras for uthalliga och
fornyelsebara brénslen och utformas med basta mdjliga teknik for
att minimera den lokala miljopéverkan.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken for en ny
energiproduktionsanldggning i Lovsta samt erhdlla servitut for
transportband, kaj och pirer.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett litet positivt nettonuvdrde om 3 mnkr, dvs projektets
ekonomi for staden &r 1 princip 1 balans. De sammanlagda
utgifterna i l0pande prisniva berédknas till ca 1 103,5 mnkr och
inkomsterna berdknas till ca 8,1 mnkr. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 100 %.

Forséljningsinkomster berédknas till 1 319,1 mnkr. Expertrdet
kommer att behandla drendet 2018-04-12.

Exploateringen med en energiproduktionsanldggning i Lovsta
kraver en ny detaljplan. Exploateringen med bostadsbebyggelse 1
Hasselby Strand kriver ocksa en ny detaljplan. Narmare innehll
och utformning kommer att provas i planprocesserna.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
Exploateringskontoret ser mycket positivt pa projektet som
innebadr ett led 1 omstdllningen till fornybara och uthélliga
brénslen 1 fjarrvarmeproduktionen. Exploateringen innebér vidare
att det befintliga kraftvarmeverket 1 Hésselby Strand kan
avvecklas och rivas och platsen dédrigenom blir tillgénglig for
bostadsbebyggelse. Projektet stimmer vil 6verens med kontorets
verksamhetsplan att 6ka bostadsbebyggelsen 1 Stockholm.
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Bakgrund till markanvisningen

Stockholm Exergi AB har inkommit med en ansékan om
markanvisning for en energiproduktionsanliggning pa omradet
vid f d Lovstatippen i Hésselby Villastad. Omradet ligger utanfor
detaljplanelagt omrade och anvinds idag for atervinnings-
anldggning och freondtervinning. Omradet dar kaj och
transportband planeras utgors av sluttickta deponier i form av
stora grasbeklddda kullar. Verksamhetsansvaret for och
inkapslingen av deponierna dligger Stockholm Vatten och Avfall
AB (SVOA). For att kontrollera status pa och hantera deponierna
over tid har SVOA ett pdgdende kontrollprogram for dessa.

Omradet ligger sydost om Kyrkhamn, dir planer finns pé att
inrétta ett naturreservat. Omradet ligger vidare nordvést om
Riddersvik, dir tradskolans omrade héller pd att detaljplaneldggas
for bostadsbebyggelse. Langs Mélarens strand 16per en
strandpromenad.
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Den nya energiproduktionsanldggningens ldge i Lovsta, Hdsselby Villastad.

Omradet 1 Hésselby Strand ligger inom detaljplan och ar planlagt
for industriindamal, garage, hamn och lager mm. Omradet
anvénds idag for befintligt Hisselbyverk. Omréadet ligger 1 ett
vattenndra lage med ca 500 meter till tunnelbanan i Hésselby
Strand.
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Platsen for befintligt kraftvirmeverk i Hdisselby Strand inklusive intilliggande

mark som planeras detaljplaneldggas i samma detaljplan.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har 2011-06-16 tagit beslut om att
godkénna forslag till intentionsavtal med Stockholm Exergi AB
(fd Fortum Virme samégt med Stockholms Stad) om utredning
av forutsittningarna for anldggning av en ny energianldggning i
Lovsta och avveckling av Hésselbyverket 1 Hasselby Strand.
Exploateringsndmnden gav dé ocksa exploateringskontoret i
uppdrag att utreda forutsittningarna for bostadsbebyggelse i
Haisselby Strand pé platsen for nuvarande Hésselbyverket.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning mm
Forslaget innehéller nybyggnation av en

energiproduktionsanléggning om 250 - 600 MW tillford
brinsleeffekt invid deponierna i Lovsta.
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Oversiktlig prelimindr layout for en energiproduktionsanliggning i Lovsta.

Skissen ovan illustrerar i stora drag projektets utformning. Utmed
Lovstaviagen/Kyrkhamnsvégen planeras byggnaderna till
kraftvirmeverket. Ett transportband med en véig ddrunder
planeras ner mot Milaren over/intill deponierna. En kaj planeras

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . . . . . .
oo langs stranden utanfor deponierna for att kunna lagga till med

the text that you want to appear here.
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fartyg som ska frakta dit brénslet. Lings Méilarens strand 16per en
strandpromenad som madste byggas om i en annan strickning
forbi kraftvirmeverket.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Bolaget ska forvirva
marken for den nya energiproduktionsanlédggningen i Lovsta samt
erhdlla servitut for transportband, kaj och pirer av staden for

1 500 kr/m® TA (tomtarea) i prislige februari 2018. Fran
kopeskillingen ska avdrag goras med motsvarande den ersittning
staden ska erldgga till Bolaget for samtliga de kostnader Bolaget
har for utredning, projektering samt utférande av
saneringsarbeten i Lovsta.

Ortofoto over befintligt virmeverk i Hdsselby Strand med omkringliggande

mark.

Staden ska forvdrva Bolagets mark 1 Hasselby Strand for att
bygga bostider pa denna. Overlatelsen ska inte omfatta fyra av de
totalt sex bergrum som dr beldgna under Bolagets fastigheter i
Hésselby Strand. Bostadsviardena som parterna har enats om
ligger inom spannet 7 000 — 14 800 kr/m? ljus BTA i prislige
februari 2018 for sju olika delomraden. Dessa omréden har sju
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olika mikroldgen som sinsemellan bedoms uppvisa olika
markvéarden, bl.a. beroende pa néarheten till Mélaren. Den nya
detaljplanen kommer ocksa att medge lokalanvéndning i
bottenvéningar liksom forskola, som resulterat i ett lokalvéarde
om 3 700 kr/m” BTA i prislige februari 2018. Dessa markvirden
indexeras enligt stadens géngse prisregleringsmetod fran
vérdetidpunkten februari 2018 till 6verlatelsetidpunkten. Oaktat
detta ska det dnda sta Bolaget fritt att, vad avser bostadsbyggritt,
i samband med att parterna ingér dverlatelseavtal av Bolagets
mark lata genomfora tre virderingar fOr att fastsla
marknadsvirdet, i kr/m® ljus BTA, for varje delomréde.
Virderingarna ska utforas av tre oberoende virderingsmén.
Skulle det genomsnittliga véardet av de tre varderingarna dverstiga
de virden som framrédknats med stod av stadens
prisregleringsmetod, fram till 6verlatelsetidpunkten, ska dessa
nya vérden utgoéra grund for berdkning av kopeskillingen istéllet
for de inom spannet 7 000 — 14 000 kr/m” ljus BTA prisreglerade
virdena. Aven om Bolaget viljer att fastsld markvirdet vid
overlatelsetidpunkten genom varderingar ska markvérdena
dérefter regleras i enlighet med stadens prisregleringsmetod fram
till att staden tilltrdder marken. Intikterna fran Bolagets
markforséljning 1 Hasselby Strand avses anvéndas for att
delfinansiera den nya anldggningen i Lovsta. Affarerna ar
villkorade av varandra — om den ena affiren faller, faller ocksa
den andra.

Pa platsen for befintligt Hésselbyverk med intilliggande omraden
ska staden och Bolaget verka for framtagande av en detaljplan for
ny bostadsbebyggelse. Stadsbyggnadskontorets bedomning i
detta tidiga skede dr att detaljplanen kan komma att omfatta ca
1000 bostdder. Exploateringens innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen. Markanvisningar till byggaktorer
berdknas ske i samband med att detaljplanen stélls ut for samrad.
Fram till samrad kommer staden att driva detaljplanearbetet med
stod av erforderlig kompetens frdn konsulter.

Forslag till avtal om markanvisning for att etablera en ny
energiproduktionsanlédggning i Lovsta samt avveckla
Hésselbyverket och bygga bostdder pa denna mark 1 Hésselby
Strand bifogas detta tjdnsteutlatande, Bilaga 1.

Planbestallning
Exploateringen med en energiproduktionsanldggning i Lovsta
kraver ny detaljplan. Exploateringen med bostadsbebyggelse pa
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platsen for befintligt kraftvairmeverk i Hisselby Strand kraver
ocksa en ny detaljplan. Narmare innehall och utformning
kommer att provas i planprocesserna.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken for
energiproduktionsanldggningen i Lovsta samt erhélla servitut for
transportband, kaj och pirer for 1 500 kr/m” TA (tomtarea) per
februari 2018.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av energiproduktionsanldggningen. Fran
kopeskillingen ska avdrag goras med motsvarande den ersittning
staden ska erldgga till Bolaget for samtliga de kostnader Bolaget
har for utredning, projektering samt utférande av
saneringsarbeten i Lovsta.

Staden ska pa motsvarande sétt st for plankostnader och 6vriga
utredningskostnader som behdvs for detaljplanearbetet pa platsen
for befintligt Hasselbyverk, undantaget de kostnader for
utredningar och atgidrder som Bolaget ska utfora till f6ljd av
avveckling av verksamheten och rivning av Hasselbyverket. For
att sikra genomforbarheten av detaljplanen pé platsen for
befintligt Hasselbyverk avser Staden att ingé
markanvisningsavtal med byggherrar avseende denna mark 1
samband med att detaljplanen stills ut for samrad.

I detta skede har stadens inkomster uppskattats utifran att stadens
mark bebyggs med bostadsritter. Bolaget vill ocksa ha betalt for
sin mark utifran ett bostadsrattsvérde.

Kontoret bedomer att exploateringens ekonomi for staden 1 stort
sett dr 1 balans.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede)

positivt nettonuvirde om 3 mnkr motsvarande 1 tkr/ekvivalent
ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Avsikten ar att Bolaget ska forvirva
marken for det nya virmeverket i Lovsta av staden och staden
ska forvdrva Bolagets mark i Hésselby Strand for att bygga
bostider pa.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beréknas till cirka
1 103,5 mnkr, varav 1,8 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter.

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 8,1 mnkr, varav
huvuddelen utgors av plankostnader som staden stir for nu men i
ett senare skede dverlater pd de markanvisade byggherrarna.
Forsdljningsinkomster som avser dels industrimark 1 Lovsta dels
bostadsmark 1 Héisselby Strand berdknas till 1 319,1 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 643,1 mnkr.

I Lovsta avser utgifterna frimst marksanering, viss ombyggnad
av gata samt gronkompensation. I Hasselby Strand avser
utgifterna frimst iordningstédllande av allmin plats i form av nya
gator, park och parkvigar, torg samt gronkompensation.
Betriffande energiproduktionsanldggningen stir Bolaget for VA-
anslutning och for bostdderna 1 Hésselby Strand avser staden att
alagga framtida byggherrar att std for VA-anslutningar.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppgd till 382 tkr 1 fast prisniva. Detta dr 1 jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 100 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

! 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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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

1 103,5 mnkr och investeringsinkomsterna till cirka 8,1 mnkr i
16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,81 -6,5| -36,1| -93,4| -105,7| -860,0| -1103,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 8,1 0,0 8,1
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,8| -6,5| -36,1| -934 97,6 | -860,0 | -1095,4
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 227,8 0,0 1091,3 1319,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internrdnta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -2,9
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -9,4 | ar 2025
Reavinster/forluster 0,0 0,0 151,7 0,0 0,0 491,4 totalt
643,1

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 | 151,7 0,0 0,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

- - - mellan -1,6
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0.0 1.3 L5 1.6 och -3,6
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan0och
trafikndmnden 3.9
Summa resultatpaverkan 0,0 00 -1,5| -1,5| -1,6
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to efter genomforandet uppga till cirka 7,5 mnkr. Internrdnta och
the text that you want to appear here.
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avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 12,3 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Inga intakter for
tomtrittsavgilder forekommer da bade stadens och Bolagets
mark bedoms bebyggas med bostadsritter. Reavinsten berdknas
uppga till 643,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osékerheter). Det &r mycket svért att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter 1 projektet.

Sanering vid blivande energiproduktionsanléggningen i Lovsta
Staden ska std for de kostnader Bolaget har for utredning,
projektering samt utférande av saneringsarbeten 1 Lovsta.
Saneringskostnaden &r inte kénd och det &r stora osdkerheter
avseende fororeningssituationen. De utredningar Bolaget gjort
hittills har bl.a. omfattat en mycket grov atgérdsutredning som
visar en saneringskostnad pd 80 mnkr, 200 mnkr eller 1 000 mnkr
beroende pé atgdrdsniva. Bolaget har bedomt alternativet med
lagst kostnad som rimligt, dock 4r det mycket stora osékerheter i
underlaget och ett omfattande utredningsarbete krivs avseende
fororeningssituationen och hélso- och miljorisker for att hitta
lampligt atgardsalternativ. Valt atgardsalternativ ska redovisas i
Bolagets tillstdndsansdokan om miljofarlig verksamhet och
vattenverksamhet. Som underlag i1 det har aktuella drendet har
staden uppskattat och rdknat med en saneringskostnad om 100
mnkr 1 Lovsta.

Miljomyndigheter kan krdva mer omfattande sanering dn den
atgird som foreslas. Det finns en stor risk for fordyring under
utredning men dven under genomférande av saneringen, vilket
medfor risk for forgdvesinvesteringar.

Forstérkning av spriangstensvall

Bolaget ska forstirka sprangstensvallen inom den stricka som
berors av deras planerade kajkonstruktion. Bolagets utredningar
har visat att 6vriga delar av vallen ocksd kan behova forstéarkas.
Ytterligare geotekniska utredningar kommer dérfor att kravas for
att utreda stabiliteten och atgiardsbehov. En forstirkning med tét
spont kan medfora paverkan pd grundvattensituationen, vilket
ocksa behover utredas. I Bolagets tillstdndsansdkan kommer
sakerheten mot skred att behdva klarldggas, men dven risken for
lackage fran deponin till Mélaren som &r en dricksvattentakt.
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Geoteknisk bedomning anger ocksa att hela strandlinjen kan
behova ses dver och justeras avseende slidntlutningen. En
forstarkning av de delar som inte direkt utgoér en del av Bolagets
kajkonstruktion kan kosta mellan 100 - 400 mnkr beroende pa
hur ldng stricka som bedoms behova forstarkas (grov
kostnadsuppskattning fran Bolagets konsult).

Det dr inte 6verenskommet vem som ska ansvara for eventuella
forstarkningsarbeten av sprangstensvallen av de delar som inte
direkt utgdr en del av Bolagets kajkonstruktion, ej heller om
skador uppstar efter genomforandet.

Bolaget, Staden och SVOA maste komma 6verens om hur
mycket av vallen som ska atgédrdas infor inlimnande av
tillstdndsansokan. Ytterligare krav kan dock uppsta i samband
med Bolagets tillstdndsansdkan.

Slutsats-ekonomi
Forutsatt att stadens mark bebyggs med bostadsrétter si géller
den bifogade ekonomiska kalkylen.

Flera mycket stora risker har identifierats. Overenskommelse
avseende ansvar och riskfordelning saknas for flera
fragestéllningar och kommer att kréva ytterligare forhandling.
Béda projekten dr mycket stora, komplexa och kostsamma och
ytterligare fragestéllningar, risker och kostnader som idag inte
kan forutses kan forvéntas under utredningsarbetet, dels i
samband med Bolagets tillstdndsprocess dels i
detaljplaneprocesserna. Detsamma géller dven ldngre fram 1 ett
genomforandeskede. Ytterligare risker kommer ddrmed behdva
hanteras avseende ansvar och beslut om konsekvens for arbetet.
En frigestéllning som ror Lovsta ar att deponierna hanteras av
SVOA.

Det kan heller inte uteslutas att det under projekten uppstér
myndighetskrav, da ytterligare information framkommer om
exempelvis fororeningssituationen, sprangstensvallens skick etc.

Diér Staden har ett kostnadsansvar i Lovsta maste en
handlingsplan tas fram som parterna ar dverens om, vilken ska
beskriva utredningar som ska utforas, nédr granskning av Staden
ska goras, avstdimningar, i vilka skeden Stadens godkdnnande
krévs etc. Det kan antas att denna kommer behdva uppdateras
16pande.



i

Stockholms
@ stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-01106
Sida 14 (19)

Pé grund av komplexiteten kraver projekten robust bemanning
for att folja och granska Bolagets arbete med utredningar,
tillstandsansokan, planerat arbete pé tippar och spriangstensvall,
projektering, sanering etc. Utdver projektledning fran staden
kommer olika tekniska konsulter samt juridisk expertis behovas.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
I Lovsta innebér projektet en etablering av en
energiproduktionsanldggning.

Projektet 1 Hisselby Strand bidrar till att uppfylla stadens
bostadsbyggnadsmal. Det aktuella omradet ligger néra allménna
kommunikationer och fler bostéder i stadsdelen bidrar till ett
storre serviceunderlag och en positiv utveckling.

Stadsdelsforvaltningens behov av bostdder enligt Lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjinstlagen kommer att utredas under planprocessen.

Lokaler

Exploateringen 1 Lovsta avser industri 1 form av en
energiproduktionsanlidggning med tillhdrande transportband, kaj
och pirer.

Avsikten 1 Hisselby Strand ér att detaljplanen ska innehélla
platser for lokaler i bottenvaningar, forskolor etc. Innehall,
utformning och placering av lokaler kommer att provas i
planprocessen.

Miljé

Kontoret har gjort tidiga miljobedomningar. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr beskrivna nedan.

Bolagets arbete pd de nedlagda deponierna

Bolaget avser att bygga kaj, transportband samt en vig pé de
nedlagda tipparna. Motsvarande som for sprangstensvallen
kommer omfattande utredningar att krédvas avseende paverkan pé
deponierna, risk for spridning till Milaren m.m.
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Om utredningarna visar pa en storre risk for negativ paverkan pa
Milaren dn vad som hittills dr kdnt kan myndighetskrav inte
uteslutas.

Sedimenten utanfor Lovsta

Fororenade sediment forekommer och sopor har skredat ut.
Bolagets planerade anldggningsarbete och verksamhet kan kréava
atgirder i sedimenten. Atgirdsbehovet ska utredas i samband
med Bolagets tillstindsansokan.

Detaljplan i Hisselby

Fororeningssituationen, samt risker och konsekvenser, 1 jord,
grundvatten, sediment och oljebergrum maste hanteras i den
detaljplan som staden ska ta fram for Hisselby. Med hinsyn till
att staden driver detaljplanen i Hasselby, men Bolaget ska utreda,
avveckla och sanera pa platsen, kan detta paverka tidplanen for
arbetena.

Marken 1 Hésselby och sedimenten utanfor kraftvirmeverket i
Hésselby

Bolaget ansvarar for utredning och sanering av marken vid
Hasselbyverket sé att den uppfyller kraven enligt kommande
detaljplan.

Enstaka provtagningar dr gjorda i sedimenten 1 anslutning till
Bolagets fastigheter och forhdjda halter &r pavisade. Ytterligare
provtagning maste utforas for att utreda eventuellt atgardsbehov.
Erforderliga utredningar ska utforas av Bolaget.

Kajen i Hésselby

Bolaget avser att Idmna kvar kajen 1 Hasselby. Kajen ér utfylld
med spriangsten, kol samt aska. Ytterligare utredning bedoms
behovas for att utreda om material 1 kajen kan ldmnas kvar. Detta
ar en fréga for Bolagets avveckling samt dven for detaljplanen
och maste vara langsiktigt sdkert. Kajen fungerar idag som
stodkonstruktion for materialet inuti den.

Utford geoteknik visar att komplicerad grundliggning kommer
att krdvas om bostidder ska byggas ovan den nuvarande
kajkonstruktionen.

Bergrummen i Hésselby
Det finns sex bergrum i Hasselby som dgs av Bolaget. Fyra av
dessa dr/har varit oljefyllda och i forsta hand ska dessa, om det ér
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mdjligt via 3D-bildning, kvarsta i Bolagets dgo. Bolaget ska
sanera oljebergrummen. Om inte 3D-bildning dr mojlig, ska de
overga till Staden. Bolaget har dock ansvaret for
saneringsatgarder enligt Miljobalken. Detaljplanen méste
sakerstdlla Bolagets dtkomst till bergrummen.

Risker med oljebergrummen maste hanteras i samband med
detaljplaneprocessen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta som
ianspraktas for energiproduktionsanldggningen i Lévsta kommer
att utredas under planprocessen.

I Hésselby Strand ér avsikten att detaljplanen ska innehalla
gronytor och parker. Innehall, utformning och placering av dessa
ytor kommer att provas i planprocessen.

Energihushallning

Energiproduktionsanldggningen 1 Lovsta ér ett led 1 Bolagets
omstdllning till férnybara och uthélliga brénslen 1
fjarrvarmeproduktionen. Anldggningen ska planeras for uthalliga,
resurssndla och fornyelsebara brinslen och ska ersitta dldre
produktionsenheter med storre miljo- och klimatpaverkan.

Staden kommer att binda de byggherrar som far markanvisning
for bostéder 1 Hisselby Strand vid att uppfylla krav samt
efterstrdva malet for "hallbar energianvindning vid nyproduktion
pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och &r enligt
Stockholms miljoprogram 2012-2015 Héllbar
energianviandning”.

Tillganglighet
Négon anpassning for tillgdnglighet bedoms inte behdvas for
energiproduktionsanldggningen.

Staden kommer att binda de byggherrar som fir markanvisning
for bostéder 1 Hisselby Strand vid att all planering av den yttre
miljon ska ske med sérskild hinsyn till behoven hos édldre och
personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Stockholm en stad for alla -
Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvindbar utemiljo.
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Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Energiproduktionsanléggningen planeras pa mark som idag
anvinds for atervinningsanlédggning och freondtervinning och
bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pd barn.

Avsikten i Hisselby Strand dr att detaljplanen ska innehélla
platser for forskola samt lekpark inom bekvimt gdngavstind.
Innehall, utformning och placering av dessa funktioner kommer
att provas 1 planprocessen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomfdrandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanerna kommer att paga i cirka
24 ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till ar 2020 och idrifttagande av anldggningen 1 Lovsta
bedoms till ar 2023. Dérefter behovs en intrimning av
verksamheten 1 Lovsta under ett &r innan rivning och sanering 1
Hisselby kan paborjas. Stadens tilltrdde 1 Hisselby bedoms ske ér
2025 och markanvisning till byggherrar i samband med samrad
preliminért kv 3, ar 2019.

Niér overltelseavtal ska traffas med Bolaget ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske kvartal 3, ar 2020.

Risker och osakerheter
Projektet &r stort och komplext och flera mycket stora risker och
osakerheter har identifierats av vilka en del kan ndmnas nedan.
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Affarerna dr villkorade av varandra — om den ena affdren faller,
faller ocksa den andra.

Bolagets ansokan om tillstand enligt miljobalken for att uppfora
och driva en ny energiproduktionsanldggning, inklusive
kajomréde och transportband och dartill kopplad
vattenverksamhet i Lovsta méste vinna laga kraft.

Detaljplanerna for bade Lovsta-projektet och Hisselbyverket
maste vinna laga kraft. Risk foreligger ocksé att tidplanen blir
forskjuten pé grund av att detaljplanerna blir 6verklagade.

Utbredningen av Kyrkhamns naturreservat kan inte som tidigare
foreslagits inkludera hamn- och deponiomradet som behovs for
att energianlaggningen ska kunna fungera. Det planerade
naturreservatet i Kyrkhamn far inte heller pd annat sétt begriansa
mdjligheten att bedriva verksamheten vid den planerade
energiproduktionsanldggningen inklusive verksamhet vid kaj och
transportband.

Staden och Bolaget méste enas om en handlingsplan for ett
langsiktigt sdkerstdllande av sprangstensvall, deponier och
sediment 1 Lovstaomradet. Kostnadsuppskattningarna &r i detta
tidiga skede mycket osédkra, sarskilt vad géller
saneringsatgarderna samt atgarderna for spriangstensvallen.
Markpriset i Hasselby Strand innebér ocksa en stor osékerhet for
stadens ekonomi.

Staden maéste i detaljplan faststélla villkor for bostadsbebyggelse
inom Riddersviksomridet som ska uppfylla zon B enligt tabell 1 1
Boverkets vigledning “Industri- och annat verksamhetsbuller vid
planldggning och bygglovsprévning av bostader” (Rapport
2015:21).

Trafiklosningen for Lovstavidgen, som studeras 1 detaljplanen for
Riddersviksomridet, maste utformas sa att Bolagets behov av
transporter med tung trafik (24 respektive 15 meter semitrailer)
till en energiproduktionsanldggning i Lovsta ska kunna
tillgodoses.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och Stockholm Vatten och Avfall AB
samt informerat stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.
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Stadsdelsforvaltningens behov av bostéder enligt Lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjanstlagen kommer att utredas under planprocessen.
Staden kommer om behov finns att binda de byggherrar som far
markanvisning for bostdader i Hasselby Strand att bygga sidana.

Nir detta drende skickas till exploateringsndimnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Hasselby-Villingby stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Den mark som anvisas for energiproduktionsanldggningen &r
idag ianspraktagen for atervinningsanldggning och
freonatervinning, men &r inte detaljplanelagd. I 6versiktsplanen
ar omradet avsatt som “storre omrade for stadens tekniska
forsorjning”. En ny energiproduktionsanldggning bidrar till att
trygga el och varmeforsorjningen pa ett mer miljovénligt och
hallbart sitt an i dag. Kontoret stéller sig positivt till forslaget om
att uppfora en ny energiproduktionsanlédggning vid fd
Lovstatippen. Slutligt stdllningstagande till projektet och dess
utformning bor ske under planprocessen.

Kontoret anser att projektet i Hasselby Strand har goda
forutséttningar att ge ett vilbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka trivseln och
sakerheten i omradet. Det kommer att bidra till ett storre underlag
for lokal service och mojligheter for det befintliga centrumet 1
Hésselby Strand att stirkas.

Slut

Bilagor

1. Avtal om markanvisning for att etablera en ny
energiproduktionsanlédggning i Lovsta samt avveckla
Hésselbyverket och bygga bostdder pa denna mark 1 Hésselby
Strand

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



