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Markanvisning for atervinningscentral
och stallverk inom fastigheten Satra 2:1 i
Skarholmen till Affarsverket svenska
kraftnat och Stockholm Vatten och Avfall
AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndamnden anvisar mark for stéllverk inom
fastigheten Sétra 2:1 till Affarsverket svenska kraftndt och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utldtandet

Exploateringsndimnden anvisar mark for atervinningscentral
inom fastigheten Sitra 2:1 till Stockholm Vatten och Avfall
AB och ger kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal
enligt forslag 1 utldtandet

Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 1 mnkr (inriktningsbeslut).

Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Affarsverket svenska kraftnét (Affarsverket) och Stockholm
Vatten och Avfall AB (SVOA) har gemensamt ansokt om
markanvisning for ett omrade ldngs Stromsétraviagen, invid
fastigheten Héllsétra 1 1 Satra verksamhetsomrade. Dér vill
Afféarsverket uppfora ett nytt stillverk, en transformator och en
reaktor. SVOA vill bygga en ny atervinningscentral (AVC).
Omrédet for ansokningen ar cirka 22 000 kvm stort. Affarsverket
och SVOA bendamns nedan tillsammans Bolagen.

Aftéarsverket foreslds fa en markanvisning om cirka 15 000
kvadratmeter i direkt anslutning till Ellevios befintliga stillverk.
Att Affarsverkets stillverk behover kopplas samman med
Ellevios befintliga stéllverk &r en bidragande faktor i den
foreslagna placeringen av Affarsverkets stéllverk.

SVOA foreslas & en markanvisning om cirka 7000 kvadratmeter
for Sétra atervinningscentral. Sétra dtervinningscentral ligger
idag inom Ellevios tomtritt, men maste flytta for att Ellevio ska
utoka sitt stillverk och for att Affarsverket ska etablera ett nytt
stallverk invid.

Marken avses uppldtas med tomtrétt till Affarsverket och arrende
till SVOA. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott
till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 28 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i ldpande prisniva berdknas till cirka 27,2 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 196 procent.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Affarsverket svenska kraftnit (Affarsverket) och Stockholm
Vatten och Avfall AB (SVOA) har ansokt om markanvisning
inom ett omrade langs Stromsitravéigen 1 Skiarholmen for ett nytt
stallverk, transformator och reaktor respektive en ny
atervinningscentral (AVC). Omradet for markanvisningsansdkan
ar cirka 22 000 kvm stort och ligger i Sitra verksamhetsomrade.
Aktuellt omréde bestar idag 1 huvudsak av industri- och
verksamhetsbyggnader.
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For omradet géller en detaljplan som anger att det ar avsett for
siloanldggning och parkmark samt en mindre yta for
elnitsstation. Detaljplanens genomforandetid har passerat.

Sédtra verksamhetsomrade dr 1 Stockholms Oversiktsplan redovisat
som “’Stadsutvecklingsomrade — omvandling (mycket stora
stadsutvecklingsmdgjligheter)”. Omradet foreslds omvandlas till
en blandad stadsdel med helt eller delvis fordandrad
markanvandning.
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Figur 1 Aktuellt m;zrkanvisningsomm"de

Platsen for markanvisningarna utgors av berg och véxtlighet och
har aldrig tidigare varit bebyggd. I oster ligger Ellevios stédllverk
vilket ansluter till luftburna kraftledningar frén bade nordvést och
ifran soder.

Affarsverket forstarker elkapaciteten till Stockholm 1 sitt projekt
Stockholms Strom. Den aktuella etableringen av ett nytt 400 kV
stallverk vid Stromséatravigen ska koppla om starkstrémmen
mellan markforlagd hogspanningsledning och Ellevios befintliga
stdllverk 1 Breddng. Affarsverkets nya stéllverk ska transformera
ned 400 kV till 220 kV och ingé i den nya hogspénningsringen 1
Stockholm. Det behdver vara i direkt nérhet till Ellevios
befintliga stallverk, vilket &r av riksintresse.
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SVOA har idag AVC i Sitra pa Ellevios tomtritt invid Ellevios
stillverk. Ellevio planerar nu att utveckla sitt stillverk och darfor
behdver AVC:n flyttas.

SVOA och Affarsverket har inkommit med en gemensam
markanvisningsansdkan dé det foreslagna omréadet kan inrymma
bada funktionerna.

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
drende.

Markanvisning

Affarsverket och SVOA har ansokt om markanvisning inom
samma omrade langs Stromsitravagen 1 Skdrholmen.
Affarsverkets ansokan om markanvisning géller uppforande av
ett nytt stéllverk, transformator samt reaktor och SVOAs ansdkan
giller en ny AVC. Hela markanvisningsomrédet ir cirka 22 000
kvm stort varav cirka 15 000 kv behdvs for ett nytt stallverk
m.m. och cirka 7 000 for ny AVC.

Figur 4. Roétt streckat omrade visar ungefarligt omrade for markanvisningsomradet

avsett for Stillverk. Blatt prickat omrade avser ungefirligt omrade for framtida AVC.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndmndens beslut. Marken kommer
upplatas med tomtritt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Tomtrittsavgdlden dr for stéllverket dr 97 kr/kvm tomtareal 1
prisldge 2022-01-01 och ska regleras uppéat med 3 % arligen fram
till tilltrddestidpunkten. Staden ska till SVOA med arrende
upplata den blivande kvartersmarken for Teknisk anlédggning.
Arrendet for AVC ér 97 kr/kvm tomtareal i prislige 2022-01-01
och ska regleras uppat med 3 % é&rligen fram till
tilltradestidpunkten. Avtalets arrendetid ska vara 25 ar fran
tilltradestidpunkten.

Expertradet kommer att behandla drendet 2022-11-01 (dnr
E2022-01496).

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna {for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i Idpande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut 1 detta tidiga skede)

positivt nettonuvirde om 28 mnkr.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 0,88.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva beréknas till cirka
27,2 mnkr, projektet har inga utgifter fore 2021. Utgifterna avser

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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framst anldggningsarbeten i gata samt ledningsflytt och
gronkompensation.

Inga inkomster berdknas. Ingen markforséljning ingar i projektet.

Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 196 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 27,2 mnkr
och investeringsinkomsterna till 0 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021|2022 | 2023 | 2024 Senare Totalt
Utgifter inkl. férvarv (-) 0,0| -0,1| -0,3| -0,1| -3,6 -232 =272
Inkomster (exkl. forséljning) 00| 00| 00| 0,0 0,0 11,8 11,8
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -0,1| -0,3| -0,1| -3,6 -11,4 -15,5
Forséljningsinkomst 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 | 2022 {2023 | 2024 | 2025 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 2,1
Internrdnta 00| 00| 00| 0,0 0,0 max -0,1
Avskrivningar 0,0 00| 00| 0,0 0,0 max -0,7 ar 2026
Reavinster/forluster 0,0l 00| 00| 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiverkan nimnd 00 00| 00| 0,0 0,0
Resultatpaverkan TRN+SDN

0,0 00| 00| 0,0 0,0 | mellan 0 och
Driftskostnader TRN+SDN -0,3

0,0l 00| 00| 0,0 0,0 | mellan 0 och
Underhaéllskostnader trafikndmnden -0,2
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 00 00| 00| 0,0 0,0

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,5 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 0,8 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgéilder berdknas till cirka 2,1 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Projektets intdkter kommer frén tomtréttsavgilder och
arrendeavgifter vilket dr en relativt sidker intékt.

Gillande projektets utgifter hdrleds de huvudsakligen till mindre
investering 1 gata, gronkompensation samt ledningsflytt. Da det
finns risk for sulfidberg i omréadet ar samtliga markarbeten
belagda med viss risk kopplat till 6kande kostnader.
Ledningsflytt dr 4ven en svarbedomd post dér kostnadslaget ar
osékert i tidiga skeden. Aven hir bedoms det dirfor finnas viss
ekonomisk osdkerhet.

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

Projektet visar ett positivt nettonuvérde. Utgifterna géller
ledningsarbeten, gronkompensation och anldggningskostnader
kopplat till ombyggnad av gata. Trots den osdkerheten dessa
poster medfor bedoms tdckningsgraden god och projektet som
l6nsamt.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Offentlig service

Utvecklingen av ett 400 kV stéllverk i Skdrholmen ar en del av
Stockholms strom, kraftforbindelsen som &r en del av ett nytt
elnit i Stockholm. Vidare #r anliggande av en ny AVC p4 platsen
i linje med den langsiktiga planeringen for att tillhandahélla
anldggningar for teknisk forsorjning pa strategiska platser.
Projektet kan dérfor ses som ett bidrag till dversiktsplanens
planeringsinriktning “virna omrdden och anléggningar for
Stockholms tekniska forsorjning”.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Det aktuella omradet
ligger inom ett industriomrade och i direkt anslutning till Ellevios
befintliga stillverk. Utifran detta beddms inte nagra storre
negativa konsekvenser uppsta pa den lokala stads- och
landskapsbilden. Exakt placering bedoms senare men med
medskicket att byggnation inte bor hamna for 1angt norrut da det
kan inkrdkta pd Spdrvig syds framdragning samt de bostéder som
planeras 1 anslutning till densamma. Foreslagen byggnation
kommer krédva stora sprangningsarbeten pa grund av platsens
hojdskillnader och det kommer krévas ett kéinsligt
gestaltningsarbete for att anldggningarna ska upplevas som
varsamt placerade.

De miljokonsekvenser som bor utredas vidare dr framforallt
forekomst av sulfidmineral som kan finnas i omradet. Enligt
Stadens skyfallskartering finns inte nigra dversvamningsrisker pa
platsen.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pa ekologiska vérden, kulturmiljo,
fornldmningar, trafikbuller, luftkvalitet eller dagvatten.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Tillganglighet
Projektet bedoms inte ha ndgon paverkan pa
tillgdnglighetsfragorna.

Paverkan pa barn

Den aktuella platsen &r idag ett gronomrade. Det dr dock beldget
invid ett industriomrade och verkar inte anvidndas for spontanlek
eller liknande. Dérfor bedoms projektet inte paverka barn.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jadmstélldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader mellan konen. I
Skirholmen ér andelen som kénner sig otrygga eller mycket
otrygga i sitt bostadsomrade 29 % jamfort med 21 % for hela
staden. For kvinnor 1 Skidrholmen &r andelen 36 %. Andel som 1
stor utstrackning upplever att det finns problem med morka
omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta &r 19 % 1 Sdtra jamfort med 14 % 1 hela
staden.

Det foreslagna markanvisningsomréadet dr idag natur-/parkmark
inom befintligt industriomride. De stora hojdskillnaderna bidrar
till skapande av otrygga platser vilket projektet bedoms forbattra.
Genom att minska hojdskillnaderna och tillféra mer rorelse till
omradet, frimst i form av en AVC, beddms projektet bidra med
mer ljus mot allmén plats och vara ett positivt tillskott till
omradet.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljéer, platser och kopplingar.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning 1 samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnirlig
gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sin byggstart
till ar 2025.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid tecknande av dverenskommelse
om exploatering, preliminért kvartal 3, 2024. Nar
overenskommelse om exploatering ska traffas med exploatdren
ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
beréknas preliminért ske kvartal 3, 2024.

Risker och osakerheter

Det foreslagna markanvisningsomrédet dr beldget i Skdrholmen
dér sulfidberg dr en genomgaende problematik. Tidiga analyser
pekar pé att det aktuella omradet kan innehalla detta vilket kan
leda till 6kade kostnader kopplat till genomforandet. Platsen
bestar idag huvudsakligen av berg vilket innebér att en storre del
sprangningsarbete kommer krivas infor byggnation av
tillkommande anldggningar. Forekomst av sulfidberg kriaver
sarskilda atgdrder vid hantering och det dr darfor av stor vikt att
detta utreds tidigt 1 planarbetet.

Sodra delen av omradet angransar till flodesvégar for skyfall
vilket dock ej bedoms péverka genomforbarheten for projektet.
For att minimera denna risk bor hojdsittning av marknivaer tas i
beaktande. Vidare berors omrédet till stor del av buller fran
E4/Sodertéljevigen men da projektet inte avser bostidder bedoms
detta vara en mindre faktor.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och miljoforvaltningen.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to ocksé ut till ledamoterna 1 Skdrholmens stadsdelsndmnd.
the text that you want to appear here.
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Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som stimmer val overens med
oversiktsplanens planeringsinriktning att ’vérna omraden och
anldggningar for Stockholms tekniska forsorjning”.

Affarsverket svenska kraftnits planerade expansion av sin
befintliga verksamhet bedoms som en ndédvéndig del i Stockholm
strom-projektet och den foreslagna placeringen bedoms som
lamplig. I direkt anslutning till befintlig anldggning och inom ett
industriomrade kommer anlédggningen ha begrinsad paverkan pé
eventuella framtida bostédder.

Tillkommande AVC ir en viktig del i Skirholmens utveckling
och Stadens langsiktiga mal om en mer effektiv miljdanvéndning.
En ny anldggning bidrar &ven till mer rorelse i omradet vilket i
sin tur kan innebdra 6kad trygghet.

Sammantaget bedoms bada anldggningarna som viktiga delar 1
Stadens utveckling och att de kan hanteras inom samma projekt
anses positivt dd det bidrar till en effektiv ekonomisk hushallning
av Stadens resurser.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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