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Stamnitstation inom fastighet Orby 4:1 i
Hogdalen. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Orby 4:1 omfattande investeringsutgifter
om 34,9 mnkr och investeringsinkomster om 15,3 mnkr och
ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringsndmnden markanvisade 2014-03-13 mark till
Svenska Kraftnit, nedan kallat Bolaget, for uppforande av en
stamnétstation vid Magelungsvigen, néra en befintlig
transformatorstation vid Hogdalens industriomréde.
Markanvisningsavtalet forlingdes 2016-06-03 och sedan
ytterligare en gang 2018-10-05.

Projektet dr en del av ett storre atgdrdsprogram for att sékerstélla
elforsorjningen i hela Stockholmsregionen, kallad Stockholm
Strom. For att inte forsena Stockholm Strom tidsplan s& maste ett
genomforandebeslut tas tidigt i projektet eftersom det finns
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markétgirder som maste utforas under varen 2019 till planerad
byggstart.

De kommunala utgifterna bestar huvudsakligen av tre delar:
bortforsling av schaktmassor/marksanering, flytt av ledningar,
omdragning av en parkvdg samt gronkompensation for
ianspriktagen gronyta och intrang i ekologiska samband. Det
finns en risk for att en huvudvattenledning tillhérande Stockholm
Vatten och Avfall kan behovas flyttas i samband med projektet.
Da projektet intdkter 1 nuldget inte tdcker hela kostnaden for en
eventuell ledningsflytt sd har Bolaget atagit sig att std for de
kostnader som dverskrider projektets budget.

Detaljplanen ér klar for antagande under varen 2019. Da kan
marken Overlatas med dganderitt till Bolaget. Priset for
kvartersmarken for transformatorstation dr 1480 kr per
kvadratsmeter 1 2013 ars prisnivd. Kontoret bedomer att
exploateringen ger eventuellt ett marginelt 6verskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 1 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i ldpande prisniva berdknas till ca 35,5 mnkr.
Reavinsten berdknas uppga till 13,9 mnkr. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till 100
%.

Framtida forséljningsinkomster berdknas till 21 mnkr.
Expertradet kommer att behandla drendet i samband med att
overenskommelse om exploatering tecknas.

Bakgrund

Syftet med projektet &dr att mojliggbra byggnation av en ny
stamnitstation vid Magelungsviagen som del av projektet
Stockholm Strom. Stamnétstationen dr en storre
transformatorstation med syfte att transformera ner
spanningsnivaerna till det distribuerande regionnétet.
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Higdalstoppen

Hogdalsberget

R . S ' D N
Foreslagen placering av stamndtstationen mellan Nyndsbanan
och Magelungsvigen

Flera platser studerades 1 samband med att Bolaget inkom med en
markanvisningsansokan for en ny stamnétstation i nidrheten av
Hogdalens industriomrade. En forutséttning var att stationen
skulle ligga 1 nérheten av Ellevios befintliga transformatorstation
i Hogdalens industriomrade. Nuvarande plats valdes med
avseende pa anldggningens funktionella krav och riskfaktorer
samt anldggningens paverkan pa nérliggande bebyggelse och
infrastruktur. Omrédet har tidigare anvénts som upplag for
hantering av schaktmassor.

Omfattningen av anldggningsytan har varierat under projektets
géng. Frén att ha varit ett luftisolerat stéllverk s dr avsikten 1
nuldget att uppfora ett gasisolerat (GIS) stéllverk vilket kréaver
mindre markyta for samma kapacitet.

Projektet styrs av en stram tidsplan eftersom det dr ett av femtio
delprojekt inom Stockholm Strom. Byggnation av
stamnétstationen maste darfor paborjas senast sommaren 2019.
Detaljplanen planeras ga ut pa granskning 2019 under kvartal 1
for att sedan antas under kvartal 2.

Under projektets gng har kostnader tillkommit som fordyrar
projektet sasom markatgirder och omlédggning av Stockholm
Vatten och Avfalls huvudvattenledning. Kostnaden for
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inom projektet intdkter sa har Bolaget dtagit sig std for eventuella
ledningskostnader som dverskrider projektets budget.

Det finns idag schaktmassor fran tidigare upplagsverksamhet som
maste forslas bort och saneras infor byggstart. Den berdknade
kostnaden for detta blir ca 6 mnkr. Massorna maste tas bort
oavsett anvdndning av marken. Detta genomforandebeslut
mojliggor att massorna tas bort under varen 2019 sé att
stamnétstationen kan borjas anldggas sa snart detaljplanen vunnit
laga kraft och marken 6verlits.

Tidigare beslut

Inriktningsbeslut for stamnétstationen godkindes av
exploateringsndmnden 2016-03-10.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde 2016-03-15 start-pm for
planldggning av fastigheten Hogdalen 1:2 i stadsdelarna
Hogdalen och Fagersj6 (Stamnétsstation).

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

I detta drende uppgér investeringen till 35,5 mnkr.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva marken for ett pris
som i nuldget dr 1 552 kronor per kvadratmeter tomtareal.

Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta.
De framtida driftkostnaderna for staden pdverkas marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av stamnétstationen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-00402
Sida 5 (9)

och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 1 mnkr.

Marken kommer att séljas.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
35,5 mnkr, varav 1,1 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst markatgérder s& som
bortforsling och sanering av schaktmassor, elledningsflytt,
tillgdngliggorande av parkvig och gronkompensation. En
omldggning av huvudvattenledningen som eventuellt maste
genomforas ingar i utgifterna.

Inkomsterna berédknas till ca 15,3 mnkr, varav huvuddelen utgors
av exploateringsintidkt som Bolaget bidrar med om
huvudvattenledningen maste flyttas. Forsdljningsinkomster som
avser markforsiljning berdknas till 21 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 13,9 mnkr.

Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 100 %.

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

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till ca 35,5 mnkr och

investeringsinkomsterna till ca 15,3 mnkr 1 l6pande 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. forvérv (-) -1,1] -2,8] -250| -62| -0,3 0,0 -355
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 153 0,0 0,0 0,0 15,3
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,1 -2,8 -9,7 -6,2 -0,3 0,0 -20,2
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 21,0 0,0 0,0 21,0
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

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

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internrdnta 0,0 0,0 -0,1 -0,1 -0,1 | max-0,1
Avskrivningar 0,0 0,0 -0,3 -0,3 -0,3| max-0,3| ar
Reavinster/forluster 0,0 0,0 139 0,0 0,0 0,0

2020

totalt
13,9

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0| 135 -04| -04
nimnd

Resultatpaverkan
TRN+SDN

mellan 0 och
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0

Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden 0

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

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 0,4 mnkr det forsta
aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten
berdknas uppga till 13,9 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Infor genomforandebeslut redovisas foljande ekonomiska
osédkerheter:

Markféroreningar

Eftersom marken under schaktmassorna inte &r mojliga att
undersdka forrdn massorna dr borta sd ar det svart att veta
omfattningen av eventuella markfororeningar. Provtagningar pa
andra delar av planomradet indikerar dock pé att forekomsten
markfororeningarna ar begriansad. Pa grund av osédkra
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markforhdllanden ingér det i projektkalkylen en riskpeng for
eventuell marksanering.

Huvudvattenledning

En eventuell flytt av huvudvattenledningen som idag korsar
planomradet paverkar utgifterna men kommer att bekostas av
Bolaget for den del som inte kan tickas av markintédkten.

Slutsats-ekonomi

Utgéngspunkten for projektet dr att det inte ska gd med
underskott. De utgifter som inte kan tickas av
forsdljningsintdkter far bekostas av Bolaget. Darfor har projektet
ett litet positivt nettonuvirde och en liten ekonomisk risk for
staden.

Utgiftskostnaderna ir tidigt uppskattade men relativt vélkénda.
Den stora riskposten ar kostnaden for
huvudvattenledningsomldggning. Bolaget har dérfor tagit pa sig
den del av kostnaden som overstiger projektets intékter.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Uppforandet av en stamnétsstation kommer att utgora en viktig
matningspunkt for att trygga elforsorjningen 1 sédra Stockholm
och bidra till forutsittningarna for en langsiktig
stadsutvecklingspotential.

Miljé

Projektomrédet ligger inom den regionala gronkilen Hanveden.
Det omradet som ska exploateras ligger dock 1 en yta som
tidigare var ianspréktagen for ett upplag av grus, sand och jord.
Tidig naturvéardesinventering konstaterade att marken dér
stamnétstationen ska anldggas till storsta delen har lagt
naturvirde och orsakar inte en pataglig skada ur
naturvardssynpunkt. Bolaget har dven atagit sig att anlidgga
nddvéndiga dagvattenatgirder for anldggningen inom
planomradet.

En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram infor
detaljplanens granskningsskede och projektets genomforande
bedoms ha sma konsekvenser for miljon. Enligt geotekniska
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undersokningar har inga markfororeningar av svérare karaktar
funnits.
Kompensation for ianspraktagen gronyta

Som del av gronkompensationen sa kommer det nérliggande
naturomradet och parkvégen att rustas upp och tillgingliggoras.
Ekdungen nordvést i planomraddet kommer att bevaras och
fladdermusholkar kommer att placeras ut. Eventuella ytterligare
kompensationsatgirder kommer att utredas ldngre fram under
planprocessen.

Projektet skapar genom dessa forutséttningar en plats som kan
fungera som en nod mellan rekreationsomradena Ragsveds
friomréde och Hogdalstopparna.

Genomférandefragor
Tidplan

Granskning av detaljplanen planeras under varen 2019 och
antagande planeras till juni 2019.

Bolaget planerar byggstart av stamnétstation under 2019 och den
vara fardigstilld till ar 2022.

Risker och osakerheter

En risk som kan medfora en forldngning av genomforandetiden
ar de osdkra markforhallanden under schaktmassorna eftersom
det kan paverka behovet av omhéndertagandet av fororenade
massor. Det dr av vikt att pdborja bortforslingen av
schaktmassorna tidigt for att mojliggéra provtagningar av hela
markytan.

Kommunikation
Kontoret har en kontinuerlig dialog med berdrda forvaltningar

och har diskuterat forslaget med miljoforvaltningen,
trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen.
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Kontorets sammanfattande beddmning

Stamnitsstationen kommer att utgora en viktig
elforsorjningsinfrastruktur for sddra Stockholm. Genom att flera
befintliga luftledningar rivs sé frigors dven ytterligare ytor for
stadens framtida utveckling. Projektet kommer dven i sin helhet
genom investeringar i parkatgérder bidra till att tydligare koppla
samman grona omraden med ekologiska vérden.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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