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Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomf{orande av
exploatering inom delar av fastigheten Akalla 4:1 och Vanda 2
for projekt Data Park Kista till en investeringsutgift om

26,4 miljoner kronor och ger exploateringskontoret i uppdrag
att genomfora projektet. I projektet finns det ingen
investeringsinkomst och ingen forsiljningsinkomst.

Exploateringsndmnden anvisar mark for datacenter/serverhall
inom del av fastigheten Akalla 4:1 till atNorth AB samt

godkéinner tomtréttsavgédlden och ger exploateringskontoret i
uppdrag att triffa erforderliga avtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for fordelningsstation
inom del av fastigheten Akalla 4:1 till Ellevio AB samt
godkinner tomtréttsavgélden och ger exploateringskontoret i
uppdrag att trdffa erforderliga avtal enligt forslag i1 utlatandet.
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Sammanfattning

Projektet omfattar datacenter/serverhallar med atervinning av
overskottsvarme till fjarrvirmenitet samt en ny
fordelningsstation 1 Akalla verksamhetsomride. Projektet sker
inom ramen for Stockholm Data Parks som &r ett
samarbetsprojekt mellan Stockholm Exergi AB, Stockholms stad,
Ellevio AB, AB Stokab och Stockholm Business Region AB.

Mark ska upplatas med tomtrétt till atNorth AB for
datacenter/serverhallar samt till Ellevio for férdelningsstation.
Projektet genomfdrs inom befintliga, gdllande planer. Projektets
investeringsutgifter bestar till storsta delen av anslutningsavgifter
for VA for blivande tomtrattshavare, flytt av en gang- och
cykelvdg samt intern tid.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 126 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva berédknas till cirka
26,4 miljoner kronor. Projektets tackningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 580 procent.

Projektet bidrar till genomforandet av samarbetsprojektet
Stockholm Data Parks samt en fortsatt utveckling med nya
arbetsplatser till Akalla verksamhetsomréde.
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Bakgrund till markanvisningarna

Akalla ér en del av det i 6versiktsplanen utpekade fokusomradet
Kista-Jarva samt ingér i satsningen Fokus Jarva. De aktuella
markanvisningarna i Akalla verksamhetsomrade sker inom ramen
for samarbetsprojektet Stockholm Data Parks.

Fokus Jéirva — 6vergripande malsdttningar

Fokus Jéarva dr sammantaget ett av stadens storsta
stadsutvecklingsprojekt. Har pagér utveckling av cirka 15 000
bostéder i olika skeden. Malet ar att med utgdngspunkt i
stadsdelsomradets lokala forutsattningar tillfora nya virden si att
fler trivs och kdnner tillhorighet. Arbetet med Fokus Jarva utgér
frén fem mélomraden; stadsutveckling och stadsmiljo, ekologisk
hallbarhet, social héllbarhet, civilsamhille och delaktighet samt
nédringsliv och sysselsittning. Detta innefattar satsningar pa
bostadsbyggande, stads- och parkmiljder, trafik, forskola och
skola, socialtjinst, kultur, idrott, niringsliv och 6kad
sysselséttning.

Malbilden &r att Jarva dr en ppen, inbjudande och levande
stadsdel. En stadsdel dér alla trivs och kénner tillhorighet, dér
verksamheter utvecklas och goda kommunikationer mojliggor ett
smidigt och héllbart resande béde till och inom stadsdelen. Barn
och unga 1 Jarva har trygga och jimlika uppvéaxtvillkor och hog
framtidstro. Naturen, parkerna och den rika historien dr unika och
identitetsskapande kvaliteter i Jirva som invénarna uppskattar
och dr stolta dver.

Ny bebyggelse ger bostdder men ocksa mdjlighet att forma
trygga och orienterbara stadsrum, skapa nya malpunkter samt
lanka ithop omraden till mer sammanhéllna stadsmiljoer. Genom
att stirka stadsdelsomradets lokala centrum ges forutsittningar
for fler arbetsplatser och service.

Tillgéngen till parker, idrottsplatser och kulturverksamheter ska
utvecklas sé att fler barn och ungdomar ges mgjligheten att
engagera sig pa fritiden. Skolor och forskolor dr en forutséttning
for att skapa goda uppvéxtvillkor och utbildning men utgdr ocksa
viktiga motesplatser i1 stadsdelarna.

Stadsdelsomréddets kulturhistoria och naturens stora ekologiska
och rekreativa virden ger en stark identitet och &r en resurs att
bygga vidare utifran.
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Data Park Kista — del av Stockholm Data Parks

Genom samarbetsprojektet Stockholm Data Parks samarbetar
Stockholms stad, Stockholm Exergi, Ellevio, Stokab och
Stockholm Business Region for att attrahera och etablera grona
serverhallar i kommunen. Syftet med projektet dr bland annat att
stiarka Stockholms position som ett ledande globalt ICT-centrum
och dess miljoprofil genom att oka tillgangen pa fornyelsebar el.
En forutsittning for de grona serverhallarna ar att etablera dem i
nédrheten av fjarrvirmeanldggningar och darigenom majliggora
att spillvdrmen kan tillgodogoras och atervinnas i
fjarrvarmenitet. Stockholm Exergi onskar att pa detta sétt
utveckla fjarrvirmeanldaggningen Akallaverket pa fastigheten
Varmvattnet 5 i Akalla.

Akalla verksamhetsomrade ar strategiskt placerat vid E4:an och
en av de nya trafikplatserna for Forbifart Stockholm. Hér finns
130 foretag med stort fokus pa handel, i synnerhet parti- och
provisionshandel samt handel med motorfordon. Omradet &r
utpekat 1 6versiktsplanen som ett av de verksamhetsomraden i
staden som fortsatt ska vara ett renodlat verksamhetsomrade dér
industriverksamhet och andra stérande verksamheter kan
bedrivas.

Akalla verksamhetsomrade grinsar till Kista som sedan slutet av
1980-talet har utvecklats till att bli Sveriges storsta IT-kluster
med ett stort antal foretag. Kista utgor ett av landets och
regionens mest betydelsefulla arbetsplatsomraden och ar ett
viktigt kluster inom informationsteknologi. I 6versiktsplanen
pekas Kista ut som stadsutvecklingsomrade for omfattande
komplettering och det pagér ett flertal projekt som kompletterar
befintligt arbetsplatsomrade med bostéder, butikslokaler, service
med mera. Akalla verksamhetsomrade har haft en annan profil dn
Kista men under de senaste aren har dock idén om datahallar och
ett storskaligt datacentra utvecklats, som komplement till
befintliga verksamheter och med syfte att bidra till att stirka
Stockholms miljoprofil och stirka Kista som ett globalt ledande
ICT-centrum.

Prelimindra markanvisningar

Inom ramen f6r Stockholm Data Parks erhdll Stockholm Exergi
en preliminir markanvisning omfattande fastigheterna
Varmvattnet 5, Vanda 2 och del av Akalla 4:1 ("kvarteret Salo”)
under 2016. Stockholm Exergi skulle med detta som stéd verka
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for att attrahera byggaktorer/datahallsoperatdrer for att uppfora
serverhallarna.
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Stockholm Exergis (da Fortums) fﬂé'rsﬁlag pﬁ ia"gen for serverhallar i Akalla
verksamhetsomrdde, fran den prelimindra markanvisningen. Frdn vdnster till
hoger i bild; Vanda 2, “Salo-tomten” (del av Akalla 4:1) och Varmvattnet 5.

Inom Varmvattnet 5 har ett datacenter uppforts inom Stockholm
Exergis befintliga tomtrétt och hanterats i avtal mellan Stockholm
Exergi och atNorth som bygger datacentret. Projektet inom
Varmvattnet 5 har inte heller foranlett behov av ndgra
investeringar inom allmén platsmark.

Inom Vanda 2 och kvarteret Salo har dialog forts med olika
intressenter efter den prelimindra markanvisningen. Under 2017
fattade exploateringsndmnden beslut om markanvisning till
Crownridge Data Center AB inom Vanda 2, som ersatte den
prelimindra markanvisningen. Kontoret och Crownridge enades
inte om forutséttningarna for 6verenskommelse om exploatering
varfor anvisningen 16pte ut under hosten 2018. P4 grund av att
det saknas elkapacitet i omradet sa har tidplanen for Vanda 2
ocksa kommit att skjutas framét och preliminér byggstart
berdknas till tidigast 2030.

Markanvisningsomrdden inom Akalla 4:1
Markanvisningsomradena i detta utldtande omfattar delar av
fastigheten Akalla 4:1 ("kvarteret Salo”) som tidigare varit
preliminidrt anvisade till Stockholm Exergi. Omradena ligger
langs Vandagatan och Raseborgsgatan 1 Akalla
verksamhetsomrade. Det dr obebyggda markomraden som bestar
av naturmark, férutom en del som anvénts som upplag.
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Omradena dr planlagda for ”Arbetsplatser” i géllande generalplan
for Hanstaomrddet (Gpl 8181).

8 Yanda 2 —serverhall
| markanvizas senare
pia elkraft saknas)

——

Ortofoto over projektomrddet. Aktuella markanvisningar
redovisade med gul streckad linje (atNorth) respektive réd
streckad linje (Ellevio). Fastigheten Vanda 2 (gron streckad
linje) ingadr ocksd i projektet men markanvisas senare pa grund
av att kapacitet i elndtet saknas.

I ndromréadet fattade nimnden 2024-03-21 beslut om
markanvisning for industri, kontor, verksamheter och
detaljhandel med skrymmande varor inom den befintliga
tomtrétten Vanda 3. Planarbetet beréknas pabdrjas under 2024
och byggstart bedoms ske tidigast 2027. I Akalla
verksamhetsomrade finns 1 dvrigt en gillande markanvisning for
kontor, industri, verksamheter, handel och centrum inom
tomtrétten Aura 1. Planarbetet for Aura 1 har inte paborjats dnnu
och byggstart bedoms kunna ske tidigast 2027.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden, exploateringsndmnden, styrelsen for
Stockholm Business Region och styrelsen for Stokab har godkant
en anmilan om samarbetsprojekt for att attrahera datacenter till
Stockholm for storskalig dtervinning av energi under maj 2016.

Exploateringsndmnden fattade 2016-10-20 beslut om prelimindr
markanvisning till Stockholm Exergi (ddvarande Fortum) for
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utbyggnad av datahallar inom Vanda 2, Varmvattnet 5 och del av
Akalla 4:1 ("kvarteret Salo”).

Exploateringsnimnden fattade 2017-08-24 beslut om
markanvisning for datahall inom Vanda 2 till Crownridge Data
Center AB. Denna markanvisning har forfallit.

Stadsbyggnadsndmnden fattade 2021-10-21 beslut om
forhandsbesked for serverhall inom del av Akalla 4:1. Ansdkan
utfordes av en tidigare intressent till den tomt dir atNorth nu
foreslas fa markanvisning.

Markanvisning till atNorth

Bolaget

atNorth AB (org.nr. 559147-1395, nedan ”Bolaget”) ir ett
ledande nordiskt datacenterforetag med huvudkontor i Reykjavik.
De har datacenter i Sverige (Akalla), Finland, Danmark och
Island. Verksamheten grundades 2009 och forvérvades 2022 av
Partners Group som dr ett globalt privatmarknadsbolag.

Bolaget ér ett dotterbolag till atNorth Holding AB. En
avsiktsforklaring om finansiering har stillts ut av atNorth
Holding AB som ocksd kommer stélla ut en moderbolagsborgen i
samband med dverenskommelse om exploatering.

Kontroll har gjorts av Bolagets kreditvardighet och finansiella
situation. Bolagets genomforandekraft, kvalitets- och miljoprofil
och ovriga krav enligt stadens markanvisningspolicy har
bedomts. Bolagets genomforandeformaga har bedomts vara
tillfredstdllande i kombination med borgensatagande fran
moderbolaget atNorth Holding AB.

Markanvisning sker genom direktanvisning men har foregatts av
att Stockholm Exergi haft en prelimindr markanvisning med syfte
att hitta en 1amplig aktor for datacenter som ndmnden kan upplata
tomtritt till.

Detta dr Bolagets forsta markanvisning 1 staden. De har dock
nyligen byggt ett datacenter inom Stockholm Exergis tomtritt pd
Varmvattnet 5 1 Akalla.
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Markanvisningen

Markanvisningen géller nybyggnad av serverhall/datacenter inom
del av Akalla 4:1. Forslaget innehéller ett datacenter om cirka

11 000 kvm BTA och cirka 60 arbetsplatser.

i

Markanvisningsomrddet markerat med gul streckad linje.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar erforderliga avtal med byggaktoren enligt detta
utlatande. Overenskommelse om exploatering har férhandlats
med Bolaget och bildggs detta utlatande (Bilaga 1).

Bolaget forbinder sig att tervinna overskottsenergi fran
datacentret till fjarrvirmenétet. Virmedtervinningsavtal har
tecknats med Stockholm Exergi och atagandet ska kvarsté vid
overlatelse av tomtrétten.

Losenskyldigheten for staden vid tomtréttens upphdrande
kommer inte att gélla om Bolaget inte levererat 6verskottsenergi i
enlighet med virmedtervinningsavtalet.

Bolaget har tagit fram en artskyddsutredning infor tecknande av
overenskommelse om exploatering. Bolaget atar sig att
genomfora atgarder enligt utredningen.
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Del av Akalla 4:1 avses styckas av till en ny fastighet som ska
upplatas med tomtritt till Bolaget.

Tomtréttsavgélden dr 182,60 kr/kvadratmeter tomtarea (prisldge
2024-02-01). Avgélden ska ridknas upp med 3 procent arligen
fram till den tidpunkt da tomtrétten uppléts.

Expertrddet har godkéint drendet 2024-05-07 (dnr E2023-00062).

Markanvisning till Ellevio

Markanvisningen géller nybyggnad av en fordelningsstation 1
anslutning till planerade datacenter. Forslaget omfattar cirka
2 000 kvadratmeter tomtarea.

A i Il : _.;“.

Markanvisningsomrddet markerat med rod streckad linje.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran namndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Gestaltningen av fordelningsstationen ska anpassas till omradet
och godkinnas av staden innan ansdkan om bygglov.
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Del av Akalla 4:1 avses styckas av till en ny fastighet som ska
upplatas med tomtritt till Bolaget.

Tomtréttsavgélden dr 135 kronor per kvadratmeter tomtarea
(prisldge 2024-01-01). Avgélden ska rdknas upp med 3 procent
arligen fram till den tidpunkt d& tomtritten upplats.

Expertradet kommer att behandla drendet 2024-06-04 (dnr
E2023-04190).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken avses upplatas med tomtrétt. I detta drende redovisas
intdkter fran tomtrattsupplatelser inom bade del av Akalla 4:1
(kvarteret Salo) och inom Vanda 2 som avses markanvisas vid ett
senare tillfdlle.

Bolaget och Ellevio ska sté for alla kostnader som hor till
byggnation av kvartersmark.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

I detta drende uppgér investeringen till 26,4 miljoner kronor.
Dessa investeringar avser bade exploateringen inom del av
Akalla 4:1 (kvarteret Salo) och Vanda 2.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 126 miljoner kronor
motsvarande 455 000 kr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 0,99.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
26,4 miljoner kronor, varav 2 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2024, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
frimst investering i allmén plats (flytt av gang- och cykelvig vid
Vanda 2), anslutningsavgift for VA samt intern tid.

Projektet har inga investeringsinkomster eller
forséljningsinkomster.

Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 580 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

26,4 miljoner kronor i l16pande prisniva. Projektet har inga
investeringsinkomster. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 2,01 -0,6 -4 -1,3| -64 -14,7 -26,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -2,0 -0,6 -1,4| -1,3| -6,4 -14,7| -264
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2024. Behov av
medel for dren dérefter fir beaktas 1 nimndens kommande
budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 3,1 3,1 3,1 3,1 max 5,4
Ej aktiverbara 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
utgifter/inkomster netto* 0,3
Internréanta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,3 | ar 2033
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
upplosning
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpaverkan 0,0 3,1 3,1 3,1 3,1
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 | mellan -0,1
Driftskostnader TRN+SDN och -0,1
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafikndmnden och -0,1
Summa resultatpaverkan 00, -01( -0,1| -0,1{ -0,1
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 1,5 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgélder berdknas till cirka
5,4 miljoner kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter

Projektet kommer att pdgd under lang tid, uppskattningsvis cirka
10 ar framéat. Genomforandet inom Vanda 2 dr som tidigare
ndmnts beroende av en storre forstarkning av elkapaciteten i
omradet. Projektet har inte radighet 6ver den fragan och
forseningar kan inte uteslutas. Investeringsutgifterna paverkas vid
forskjutningar av tidplanen.

En kénslighetsanalys har gjorts pa att byggstart inom Vanda 2
forsenas med cirka fem ar vilket far anses som en kraftig
forsening. Antagandet omfattar ocksa att investeringar i form av
flytt av gdng- och cykelvdg samt anslutningsavgifter for VA
forsenas 1 samma utstrackning. Kénslighetsanalysen visar att

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to investeringsutgifterna beréknas till cirka 32 miljoner kronor i
the text that you want to appear here.
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16pande prisnivd. Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden
visar ett positivt resultat pa 124 miljoner kronor inklusive
nedlagda utgifter samt en tickningsgrad om 559 procent.

En beddmning har ocksé gjorts kring risken att exploateringen
inom Vanda 2 inte genomfors som planerat. For det fallet
kommer staden inte heller ha nagra investeringsutgifter for flytt
av gang- och cykelvég vid Vanda 2 eller anslutningsavgifter for
VA. I ett sddant scenario ger projektet dnda ett stort Gverskott till
staden.

Overenskommelse om exploatering med Bolaget ir villkorad av
att de far bygglov inom en viss tid. Bakgrunden &r ett onskemal
om framdrift i projektet och att om det inte sker vill kontoret ha
mojlighet att ta in en annan aktor. For att bygglov ska kunna
beviljas behdver fastighetsbildning ske. Det finns en risk att
fastighetsbildning skett och att 6verenskommelsen sedan upphor
om Bolaget inte fir bygglov inom viss tid. I hindelse av att
overenskommelsen upphor av den anledningen atar sig Bolaget
att std for fastighetsskatt till och med det &rsskifte som infaller
nirmast efter tva ar frdn dverenskommelsens upphdrande. Staden
fir efter det bekosta fastighetsskatt fram till dess att tomtrétt kan
upplatas till en ny aktor.

Slutsats ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden visar ett positivt
resultat pad 126 miljoner kronor inklusive nedlagda utgifter samt
en tackningsgrad om 580 procent. Projektet far dirmed anses ha
en god total ekonomi dven med hédnsyn tagen till ovan nimnda
risker.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument. Projektet bidrar till mélen att:

e markanvisa for nya arbetsplatser 1 ytterstaden under 2024
o rikta satsningar till fokusomréden och samband

Arbetsplatser och lokaler
Inom projektet uppskattas att cirka 60 arbetsplatser kan
tillskapas.
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Social hallbarhet

Bolaget har i samradd med staden arbetat fram ett skissforslag som
syftar till bidra med kvaliteter till gaturummet (Vandagatan) for
en annars typiskt sluten verksamhet. Sarskild vikt ska ldggas vid
gestaltning av skalskyddet mot Vandagatan som hamnar intill
befintlig gdng- och cykelvég. Bolaget planerar ocksé en sekundir
entré mot Vandagatan for att bidra till att aktivera gaturummet.

Tillganglighet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo. Bolaget ska skriftligen anméla och motivera eventuella
onskemédl om avvikelser fran riktlinjerna. Eventuella avvikelser
kraver ett skriftligt godkénnande av staden.

Barnrattsperspektivet
Projektet ligger inom Akalla verksamhetsomrade och bedoms
inte ha ndgon paverkan pa barn.

Jamstalldhet och trygghet

Projektet markanvisades 2016 genom en preliminir
markanvisning till Stockholm Exergi och nagon
jamstilldhetsanalys gjordes inte infér markanvisning. Kontoret
har jobbat tillsammans med aktorerna for att utformningen av
dessa typiskt slutna verksamheter ska bidra till ett tryggt gaturum
i mojligaste man.

Miljdmassig hallbarhet

Samarbetsprojektet Stockholm Data Parks syftar till att stidrka
Stockholms position som ledande inom hallbar stadsutveckling
och som globalt ICT-centrum. Virmeenergin som genereras i
serverhallar ventileras traditionellt ut i atmosféaren. Stockholms
utbyggda fjarrvirme- och fjarrkylesystem mojliggor att
spillvirmen fran datahallarna kan tillvaratas. Avgoérande for
stadens beslut att tillhandahalla mark till utvecklare av
serverhallar/datacenter dr forutsdttningarna att tillgodogora
spillvirmen frén serverhallarna/datacentren 1 fjarrvarmendétet.

Tidig miljobedomning

De miljokonsekvenser som har utretts dr markmiljé samt att
Bolaget l4tit utfora inventering av naturvérden och tagit fram en
artskyddsutredning.
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Den oversiktliga markmiljoutredningen har inte pavisat jord med
halter 6ver Naturvardsverkets generella riktvarden for mindre
kénslig markanvéndning (MKM). I ndgra punkter har halter 6ver
kanslig markanvéndning (KM) patriaffats. Nagon sanering
beddms inte behovas med hinsyn till den planerade
markanviandningen men Bolaget behdver gora en anmélan till
miljoforvaltningen enligt 28§ forordningen (1998:899) om
miljofarlig verksamhet och hélsoskyddmassor minst sex veckor
innan schaktarbetena startar. Staden bedoms inte behdva bekosta
nagon hantering av fororenade massor, dd halterna enligt den
provtagning som gjorts understiger nivan for mindre kinslig
markanvindning (MKM).

Bolaget har utfort en rad inventeringar av arter/naturvdrden samt
tagit fram en artskyddsutredning. Markanvisningsomradena dster
om Vandagatan utgors till stora delar av 16vdominerad blandskog
som bitvis &r tdt och snarig. Omradena ligger inom ESBO
(ekologiskt sdrskilt betydelsefulla omriden); delvis inom
livsmiljo for skyddsvérda arter och delvis i en spridningszon i
ESBO-nitverket. Naturvirdesinventeringen fann att det fanns
naturvérdesobjekt i form av skogsbiotoper med pétagligt
respektive visst naturvdrde inom inventeringsomradet.

Omradet dr en rest av naturmark i ett 1 6vrigt exploaterat omréde.
Markanvisningsomradena omges av storre vigar, byggnader och
storande verksamheter. Nérheten till Hansta naturreservat och
Igelbackens kulturreservat gor trots denna paverkan att det finns
relativt ménga arter 1 det utredda omradet, sdrskilt bland faglar
och fladdermdss som kan forflytta sig i viss méan dver barridrer
sdsom végar och vissa byggnader. Omradet bedoms i
artskyddsutredningen inte vara en viktig lank i landskapet pé
grund av de exploateringar som har skett i niromradet.
Forbifarten samt 6vriga viagar och bebyggelse bedoms utgora
starka hinder i1 landskapet for manga arter att sprida sig till
omradet.

I artskyddsutredningen har beddmning gjorts for vanlig padda
samt ett antal arter av faglar, fladdermdss och karlvaxter. For
faglar foreslas skyddsétgérd 1 form av att avverkning sker utanfor
figlars reproduktionstid samt att fagelholkar sétts upp for tvd
arter. For arten vanlig padda foreslas en exkluderande
skyddsatgdrd inom omradet samt en habitatforstdrkande dtgard 1
ndromradet. Den exkluderande skyddsétgarden innebér att ett 1agt
staket sdtts upp som syftar till att hdlla eventuella paddor utanfor
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omrédet. Den habitatforstidrkande atgarden som foreslas syftar till
att bidra till forbéttrade forutséttningar for upprétthallande av
gynnsam bevarandestatus och ldngsiktig fortlevnad for vanlig
padda (och andra groddjur). Anldggande av en
forstarkningséatgird som kunde gynna vanlig padda inom
projektomradet bedoms inte som lamplig pa grund av befintlig
infrastruktur och brist pa livsmiljder i och med den aktuella
exploateringen samt andra planerade och nyligen genomférda
projekt i omréadets nérhet. Istdllet foresléds att Bolaget i samarbete
med staden genomfor en ldmplig atgird dér det finns béttre
forutsittningar att uppratthalla en gynnsam bevarandestatus och
langsiktig fortlevnad for vanlig padda och andra groddjur.
Atgérden innebiér en upprustning av dimme och dike vid
Skogvaktarkérrets utlopp inom Igelbickens kulturreservat.
Kontoret har diskuterat forslaget med trafikkontoret och
miljoforvaltningen. Bolaget tar sig att utfora foreslagna atgérder
enligt artskyddsutredningen.

Naturvérdesinventeringen fann att det fanns fyra sarskilt
skyddsvérda trdd inom markanvisningsomradena. Bolaget
ansvarar for att inhdmta och efterfolja de tillstand och dispenser
som krévs for avverkning av triden. Bolaget har samrétt med
lansstyrelsen enligt 12 kap. 6 § miljobalken angéende avverkning
av trdden och lansstyrelsen hade inget att invinda mot atgérden.

En befintlig allé finns ldngs Vandagatan. Respektive byggaktor
ansvarar for att inhdmta och efterfolja de tillstand och dispenser
som kan krdvas for arbeten 1 anslutning till allén. Bolaget har
samratt med lansstyrelsen enligt 12 kap. 6 § miljobalken
angdende schaktning vid den biotopskyddade allén och
lansstyrelsen hade inget att invinda mot atgérden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Kompensation for ianspriktagen gronyta dr inte aktuellt i detta
projekt da det 1 sin helhet planeras inom befintliga byggrétter 1
géllande generalplan.

Skyddsatgarder och habitatforstarkande dtgarder kopplat till
artskyddsutredningen utfors av Bolaget enligt ovanstdende
beskrivning. Bolaget planerar grona tak inom delar av
bebyggelsen samt att inte hardgora all mark inom tomten.
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Hallbarhetskrav

Ellevio atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende kapitel 4
"Giftfritt Stockholm” och kapitel 5 ”Ovriga hallbarhetskrav pa
material”. Ellevio ska i sa stor utstrdckning som mgjligt ocksa
strava efter att folja dvriga tillampliga krav. Kraven foljs upp 1
Uppfoljningsportalen.

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Energi- och
materialkrav juli 2012-okt 2017”. Kraven f6ljs upp i
Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2025. Berdknad byggtid ar
cirka tva ar.

Ellevio planerar sin byggstart till &r 2025. Berdknad byggtid &r
cirka tva 4r.

Innan byggstart kommer en sé kallad exkluderande skyddsatgérd
(1 form av ett lagt staket) utféras med hinsyn till eventuell
forekomst av vanlig padda inom tomten. Atgirden ir
arstidsberoende och kontoret avser att uppléta en nyttjanderitt sa
att Bolaget kan paborja den atgdrden under augusti 2024.
Atgirden ir reversibel s& om projektet av nigon anledning
avbryts eller kraftigt forsenas kan det aktuella staketet tas bort
och eventuella paddor kan dtervandra till omrddet. Innan
byggstart behdver ocksé avverkning ske inom tomten.
Avverkningen dr ocksé arstidsberoende och denna genomfors
forst efter att tomtrétt upplatits till Bolaget respektive Ellevio.

Pé grund av att elkapacitet saknas for serverhall pa Vanda 2 sé
kommer den markanvisningen ske vid ett senare tillfélle.
Byggstart for serverhall inom Vanda 2 bedoms kunna ske tidigast
ar 2030. Innan byggstart inom Vanda 2 ska befintlig gdng- och
cykelvig justeras sa den hamnar utanfor kvartersmark. Byggstart
for det arbetet inom allmén plats bedoms ske tidigast dr 2029.

Risker och osakerheter

Projektet kommer att genomforas inom en gillande generalplan
(frén 1986) respektive detaljplan (fran 1988). I och med att inget
planarbete med tillhdrande utredningar genomforts i nértid sa
finns en viss osdkerhet kring kommande bygglovsprocess och
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vilka fragor som kan aktualiseras dir. Detta kan komma att
paverka tidplanen och genomforandet av projektet.

Serverhallarna &r beroende av att tillricklig elkapacitet finns
tillgénglig. Forseningar frdn Ellevio och/eller Svenska kraftnit
kan paverka tidplanerna for genomforandet. Flera andra
ledningsdgare har ledningar i omradet runt Raseborgsgatan och
Vandagatan. Samordning med dessa kan ocksd komma att
paverka projektets genomforande.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret och
miljoforvaltningen.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet tillfor omfattande serverhallskapacitet i omradet
samtidigt som spillvirmen tillgodogdrs och dtervinns 1
fjarrvarmenitet. Kontoret ser positivt pa att exploateringen
genomfors inom befintlig byggritt i en gillande plan och att
atgdrder genomfors med hénsyn till ekologiska vdrden pé platsen.
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att stirka
Stockholms position som ledande inom hallbar stadsutveckling
och som globalt ICT-centrum samtidigt som det bidrar med ett
tillskott av arbetsplatser inom Fokus Jarva.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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