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Tillaggsavtal till markanvisning for
varmeproduktion inom fastigheten
Hjorthagen 1:3 i Norra Djurgardsstaden,
Hjorthagen till Stockholm Exergi AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner forléngning av
markanvisning till Stockholm Exergi AB och tilliggsavtal till
markanvisningsavtal (Bilaga 2) for virmeproduktion inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 1 Norra Djurgérdsstaden till
Stockholm Exergi AB enligt forslag i utldtandet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

Detta drende avser en forlangning samt tecknande av tilliggsavtal
till befintligt markanvisningsavtal med Stockholm Exergi AB,
nedan kallat Bolaget, inom planomradet Kolkajen i Norra
Djurgérdsstaden.
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Markanvisningen innebér att Bolaget och staden verkar for att
den redan nu befintliga anldggningen planlaggs for
viarmeproduktionsindamal och att marken darefter upplits med
tomtrtt till Bolaget.

Ett forslag till tilliggsavtal har tagits fram for
varmepumpsanliaggningen Ropsten 1 och 2 i Norra
Djurgéardsstaden inom projektet Kolkajen for att forldnga tidigare
markanvisningsavtal och for att omviardera markvirdet da det har
gétt sex ar sedan tidigare markanvisningsavtal godkandes 1
exploateringsndmnden. Tilldggsavtalet (Bilaga 3) tydliggor aven
fordndringar som tillkommit i detaljplanens utformning samt
konstruktion sedan markanvisningsavtalet tecknats.

Genom tilldggsavtalet &r Bolaget och staden dverens om att
markanvisningsavtalet 2016-11-29 giller med de dndringar som
foljer av tillaggsavtalet.

Nytt markvéirde om 3 440 kr/m2 tomtarea har godkints av
expertrddet genom beslut 2022-12-01. Marken ska efter
fastighetsbildning upplétas med tomtrétt till Bolaget.

Kolkajen-Ropsten ingar i det fornyade inriktningsbeslut for
Hjorthagen som kommunfullméktige fattade beslut om 2
november 2020. Projektets inkomster och utgifter ryms inom det
nya inriktningsbeslutet.
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Detaljplan med aktuell markanvisning markerad i rétt.
Exploateringen kraver en ny detaljplan.

Viarmepumpsanldggningen angrénsar till det detaljplanarbete som
pagar for Kolkajen. Den detaljplanen omfattar cirka 1 300
bostédder och 10 000 kvm lokaler. Planen var pa samrad Q2 2016
och den forvintas kunna godkénnas av stadsbyggnadsndmnden
tidigast Q4 2024. Efter att planen varit pa samrad har
detaljplanens struktur delvis omarbetats. Detaljplanen var pé ute
pa granskning under Q3-Q4 2023 och bearbetas for nirvarande
efter inkomna yttranden.

Exploateringskontoret ser positivt pa utvecklingen av Kolkajen
och anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostédder i ett attraktivt 1ige. Staden har
hoga ambitioner med Norra Djurgardsstaden och Kolkajen, sévil
som besoksmal och boendemiljé samt som ett foredome for
hallbart stadsbyggande.

Bakgrund till markanvisningen

Virmepumpen 1 Ropsten togs 1 bruk 1987. Den &r Nordeuropas
storsta virmepumpsanldggning for fjarrvarmeproduktion.
Anliggningen producerar arligen drygt 0,5 TWh/ar fjarrvarme
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och effekten uppgar till 150 MW fordelat pa sammanlagt sex
stora vairmepumpar. I byggnaden finns dven ett 220 kV GIS
stallverk och tva elpannor om 40 MW styck.

Stockholm Exergi AB arrenderar marken for anlaggningen av
staden.

Staden och Bolaget har, efter utredning av kostnad for flytt av
funktionen och ersittning for forlorad produktion, konstaterat att
en flytt av virmepumpen vore alltfér kostsam.

Staden och Bolaget har utrett en mojlig flytt av anldggningen.
Det ekonomiska utfallet visar att kostnaden for en flytt
overskrider bade intdkt som nytta. Det har dérfor beslutats att
anldggningen ska ligga kvar och fungera, men integrerad i en
stadsmiljo.

Ropsten. Tunnelbana och Lidingébanans dndhdllplats till vinster.

Virmepumpen centralt i bilden..

Exploateringskontoret har tillsammans med
stadsbyggnadskontoret under flera ar fort diskussioner med
Bolaget om hur deras anldggning ska kunna fungera, drivas och
underhallas pa ett fungerande sitt inordnat 1 en tét
stadsbebyggelse.
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Stockholm Exergi AB (org.nr. 556016-9095), foreslas fa en
forlangning av markanvisningsavtalet for virmeproduktion inom
omradet.

Tidigare beslut

Beslut om start-pm for detaljplan for omradet Kolkajen-Ropsten
fattades av stadsbyggnadsnamnden 2015-05-21, Sdp 2013-01629.
Infor samrad togs beslut om att dela omradet Kolkajen-Ropsten i
tva planer utifrdn de oklarheter som radde i Ropsten. I samband
med detta beslutades att virmepumpsanldggningen ska ingé i den
kommande detaljplanen fér Ropsten och att denna detaljplan inte
ska paborjas innan oklarheter géllande bussterminal, sparvig
samt riksintressepreciseringen uttratts.

Exploateringsndmnden beslot 2016-12-15 att till Bolaget
markanvisa det pa bilagd karta (Bilaga 1) angivna markomrédet.

Markanvisningsavtalet fran 2016-12-15 framgar av Bilaga 2.

Ett reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen har godkints av
exploateringsndmnden 2019-11-14 och godkéndes av
kommunfullméktige 2020-11-02. Det senast reviderade
inriktningsbeslutet for Hjorthagen innan dess godkéndes av
exploateringsndmnden 2017-08-24 och kommunfullméktige
2020-11-02. Tidigare inriktningsbeslut frdn 2014-04-07 och
2009-09-07 ar baserat pa Fordjupat program for Hjorthagen.

Stadsbyggnadsndmnden godkinde 2015-05-11 start-pm for
detaljplaneldggning. Planforslaget sdndes ut pa samrad 2016-05-
12 till 2016-06-23. Samradsredogorelsen godkiandes 2017-05-23.
Planforslaget sédndes ut pa granskning 2023-06-21 till 2023-08-29

Markanvisning

Markanvisningen innebdr att virmepumpsanldggningen blir kvar
med sin nuvarande funktion och utseende men med en férdndrad
tomt och detaljplanelagd for sitt &ndamaél sé att den kan
fastighetsbildas och upplédtas med tomtrétt.

Nedan visas den planerade stadsbebyggelsen 1 Kolkajen-Ropsten
med den nya tomten for virmepumpen illustrerad med rod grins.
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Da det har gitt sex ar sedan nimnden fattade beslut om
markanvisning har kontoret l4tit géra en ny vérdering av marken.
Expertradet beslutade 2022-12-01 (dnr E2022-04628) om ett
markvirde om 3 440 kr/m2 tomtarea. Nimnden behdver darfor ta
stallning till markanvisningen pa nytt.

Staden tar i markanvisningsavtalet pé sig att bekosta vissa
atgdrder pa virmepumpsanldggningen for att minska buller och
risk frén anldggningen. Det innebér till exempel bullerisolering
av dorrarna och omledning av tryckavlastingsror. Atgirderna ér
nddvindiga for att kunna ha bostadsbebyggelse nira
anldggningen. En bullermitning ska gdras fem ar efter att
atgiarderna genomforts. Om bullret d& anda ar for stort, ska staden
bekosta ytterligare atgédrder. Bolaget ska dven héllas skadeslosa
for de merkostnader som orsakas av Stadens entreprenader.

Marken runt anldggningen kommer att behova hojas och staden
atar sig att gdra de markjusteringar som behdvs pa och i
anslutning till det markanvisade omradet. Staden tar ocksa pa sig
att anlidgga ett skalskydd runt anldggningen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet ingar i reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen som
kommunfullmiktige beslutade om 2020-11-02 och som har ett
totalt marginellt positivt nettonuvérde. Stadens
entreprenadkostnader for sanering, markrening och
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konstruktioner har pressats uppét pa grund av den senaste tidens
kostnadsokningar. Hjorthagens inriktningsbeslut revideras for
nédrvarande och planeras for godkdnnande i
exploateringsndmnden for godkdnnande under varen 2024.

Marken avses upplatas med tomtritt. Med ett markviarde om

3 440 kr/m* TA och en avgédldsréinta pa 4,5 % fas en arlig
tomtratts-avgéld pa 154,80 kr/m? TA eller totalt 1 548 000 kr per
ar for den aktuella markanvisningen med en areal pa ca 10 000
m?2.

Staden kommer att i samband med utbyggnaden av omrédet std
kostnaden for Bolagets merkostnader, eventuellt
produktionsbortfall samt atgéarder for buller, skalskydd och
iordningstdllande av mark enligt ovan.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument. Norra Djurgardsstaden &r ett av stadens
miljoprofilomraden och har ett sérskilt miljo- och
héllbarhetsprogram (Program for héllbar stadsutveckling) som
antogs av kommunfullméktige ar 2020..

Arbetsplatser och lokaler
Markanvisningen mdjliggor fortsatt verksamhet for virmeverket
samt dess personal. Dagligen arbetar 2-10 personer 1 byggnaden.

Social hallbarhet
Markanvisningen har ingen paverkan pa social hallbarhet.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn 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.

Barnrattsperspektivet
Projektet ska framja att barn och ungdomar ska kunna rora sig
tryggt och sdkert i omrddet. En barnkonsekvensanalys har
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genomforts ar 2008 i samband med framtagande av det
fordjupade programmet for Hjorthagen. Exploateringen inom det
omrade som planldggs kommer oka tryggheten genom
anldggande av offentliga platser som den marina parken och
stadsdelsbadet, vilket kommer att gynna barn och ungdomar. I
planarbetet finns barnperspektivet med i planeringen for att
sakerstilla behovet av idrottsytor, lekplatser, gronytor och
forskolor.

Jamstalldhet och trygghet

Norra Djurgardsstaden omfattar en blandning av funktioner med
bostader, service, kultur och arbetsplatser, och dr darfor befolkat
bade dag- och kvillstid. Tydliga strak och vél gestaltade
bottenvaningar med publikt innehéll innebar att sdvil kvinnor
som méin ska kunna kinna sig trygga ndr de ror sig genom
omradet.

Miljdmassig hallbarhet

Alla byggaktorer inom Kolkajen 4tar sig att delta aktivt 1
hallbarhetsarbetet i Norra Djurgérdsstaden och att f6lja av staden
framtaget handlingsprogram.

Tidig miljobedomning

Staden har beslutat att detaljplanens genomforande kan antas
medfora sddan betydande miljopaverkan som avses 1 6 kap.
miljobalken att en miljobedomning behdver goras. De aspekter
som gor att planen kan antas medfora betydande miljopaverkan
beddms vara kulturmiljo, stads- och landskapsbild, naturmiljo,
vattenkvalitet, fororeningar i mark och byggnader, risk och
buller.

Samrad med lansstyrelsen om huruvida planen kan antas medfora
betydande miljopaverkan har skett.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

D4 exploateringsomridet idag utgors av hardgjord mark s&
kommer ett nettotillskott av gronyta att tillféras omridet. En
ekologiutredning har tagits fram i syfte att stirka
spridningssambanden mellan nationalstadsparken och
Hjorthagsberget 1 det kommande anldggandet av parker och
gronomréaden.
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Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianvandning, transporter, biologisk méngfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Péborjande av detaljplanen planeras till tidigast Q1 2025. Innan
detaljplanen antas krivs att miljdodomen for vattenarbeten antas
och vinner laga kraft vilket tidigast kan ske under 2025.

Fororenade mark- och vattenomraden ska saneras och
sedimentreningen kréiver tillstdnd for vattenverksamhet. Forst
efter att tillstand beviljats kan sedimentreningen pabdrjas och
dérefter ska staden bygga kajkonstruktion samt arbetsgator och
ledningar i omradet.

Delgenomforandebeslut for Kolkajen-Ropsten omfattar
genomforande av marksaneringsatgérder pa fast land.
Genomforandebeslut for resterande del av Kolkajen planeras ske
samtidigt som planen antas, tidigast under 2025.

Risker och osakerheter

Vattendom

Exploateringen 1 Kolkajen och Ropsten dr beroende av en
vattendom, da det avser utbyggnad i vatten. Under 2022
genomfordes ett samrad. Ansokan skickades in under forsta
kvartalet 2023 och behandlas for nirvarande av mark- och
miljodomstolen. Stadens markanvisningsavtal med Exergi dr
viktigt for mark- och miljddomstolens beddmning.

Buller

Anliggningens ventilation genererar buller vilket kan ha
paverkan pd planerad nirliggande bostider. For att hantera
eventuell storning planeras bullerskyddsatgirder pa anldggningen
vilka ska bekostas av Staden.

Markfororeningar

Omradet dr en av Stockholms mest fororenade platser.
Saneringsarbetet for omgivande markomraden dr paborjat och
planeras vara klart 2027.

Grundldggning av nya kajer
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De geotekniska forutsittningarna dr komplicerade med lokala
variationer 1 djup, ovanpa detta finns lera som kommer att behova
muddras bort. Hanteringen av muddermassor kommer att
forutsétta ett dumpningstillstdnd. Detta samordnas 1 ansokan om
vattendom.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret,
miljoforvaltningen, utbildningsforvaltningen,
idrottsforvaltningen, kulturforvaltningen, fastighetskontoret,
SISAB och Stockholm Vatten och Avfall.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
tilliggsavtalet.

Slut

Bilagor

1. Karta

2. Markanvisningsavtal 2016-11-29
3. Tillaggsavtal nr 2
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