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Sammanfattning

Exploateringskontoret foreslér att anvisa mark till Ellevio AB
inom fastigheten Elektriciteten 6 i stadsdelen Hjorthagen i Norra
Djurgérdsstaden, Ostermalm. Ellevio AB ir tomtrittshavare av
fastigheten Elektriciteten 6 dér en stillverksanldggning ar
uppford. Enligt triffat Ramavtal &r 2004 mellan staden och
Ellevio AB (davarande Fortum Distribution) ska befintligt
stallverk inom fastigheten flyttas for att mojliggora bostéder.
Parterna ar nu istéllet 6verens om att Ellevio AB ska komprimera
stillverksanliggningen till cirka 4 230 m? och bygga en
kontorslamell utgérande cirka 7 000 m? ljus BTA kontor
inklusive en fordelningsstation om ca 1 100 m? lings
angriansande Jigméstargatan. Parterna dr 6verens om att detta
genomfors stegvis avtalsméssigt och genom markanvisning da
fastigheten redan 4r bebyggd for Ellevio och delvis kommer
fortsétta att vara det. Fastigheten och ddrmed tomtritten
inskrédnks, dér delar av tomtrétten ska terga till staden och
darigenom mojliggora bostadsbyggande pa platsen.

De delar av fastigheten som atergér till staden ligger i véster dér
bostédder planeras byggas och dels 1 oster dér Jigméstargatan
avses breddas.

Ellevio AB ér ett elndtsbolag som dgs av fyra pensionsfonder:
OMERS Infrastructure, Tredje AP-fonden, Folksam och AMF.
Byggaktoren har valts genom direktanvisning. Utbyggnaden av
stallverksanldggningen har startat ar 2021 och avses paga till ar
2027. Byggnationen sker enligt gidllande detaljplan. Foreslaget
markanvisningsomrade &r lokaliserat inom fastigheten
Elektriciteten 6 1 Hjorthagen som dr en del av stadsutvecklings-
omrddet Norra Djurgardsstaden. Norra Djurgardsstaden ir ett av
stadens miljoprofilsomraden och planeras for att bebyggas med
minst 12 000 bostdder och 35 000 arbetsplatser. Marken som
frigors efter stdllverket komprimerats kan bebyggas med 150-200
bostidder enligt genomford strukturutredning. En kontorslamell
ska placeras inom omradet for att effektivt skarma av for optimal
bostadsbebyggelse inom markanvisningsomradet.

Komprimering av stillverksanldggningen medfor att Ellevio AB
behover flytta anslutningspunkter inom kvarteret Elektriciteten.
Ellevio AB avser forldgga nya hogspénningskablar inom
kvarteret Elektriciteten. Forutsattningarna géllande byggnationen
for forlaggning av hogspanningskablar regleras i separat
genomforandeavtal mellan staden och Ellevio AB. Detta
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genomforandeavtal berdr dven trafikkontoret och hanteras i
separat tjansteutlatande samtidigt som detta drende. Ersittning till
Ellevio AB for minskning av tomtréittens areal och flytt av
anslutningspunkter regleras i markanvisningsavtalet.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
Projektet Elektriciteten ingdr i det reviderade inriktningsbeslutet
for Hjorthagen som exploateringsndimnden beslutade om 2019-
11-14 och antagits av kommunfullmiktige 2020-11-02.

Stadens inkomster och utgifter for detta projekt dr en del 1 den
samlade redovisningen for Hjorthagen.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen. Start-pm
berédknas initieras i stadsbyggnadsndmnden ar 2024. Utdver
markanvisning med Ellevio kommer dven avtal om
markanvisning med byggaktor foreslas for den del som fristélls
for att bebyggas med bostidder. Det drendet kommer att hanteras
tidigast hosten 2024.

Exploateringskontoret anser att projektet vil Gverensstimmer
med ambitionen att utveckla Norra Djurgérdsstaden till en ny
héllbar och levande stadsdel med nya bostdder och arbetsplatser i
centralt ldge. Befintlig stillverksanlédggning ér i behov av
fornyelse och upprustning ar darfor nédvéndigt {or att
uppritthdlla samhallsviktig funktion i form av elférsorjning.
Ellevio AB arbetar aktivt med miljomaissiga héllbarhetsmal 1
form av resurseffektiv forbrukning, minskad péverkan pa natur-
och klimatresurser samt medverkan till en stdrkt biologisk
méngfald. Hillbarhetsarbetet ligger vil i linje med Norra
Djurgérdsstadens miljoprofilering.

Bakgrund till markanvisningen

Markanvisat omréade ligger inom del av Elektriciteten 6 som
ingdr 1 stadsutvecklingsomrddet Norra Djurgardsstaden.
Tomtréttshavare ar Ellevio AB. Omrédet ar beldget 1 Hjorthagen
som &r ett av stadens héllbarhetsprofilomraden. Framtida
exploatering inom Elektriciteten 6 genomfors enligt Fordjupat
program for Hjorthagen frén 2009.
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Ortofoto over fastigheten Elektriciteten 6 som dr ungefdrligt
markerad i réd firg.

Fastigheten Elektriciteten 6 1 Hjorthagen ligger vaster om
Stockholm Exergis anldggning Virtaverket. Smalhus-omradet
Abessinien som dr uppfort pd 1930-talet angrénsar till vister om
omradet. Hjorthagsskolan som dr uppford pa 1920-talet samt
Hjorthagens tennisbanor dr beldget norr om omradet.
Elektriciteten 6 angrinsar dven till Hjorthagsparken.

Enligt gillande stadsplan 6917 fran ar 1970 dr omradet inom
fastigheten Elektriciteten 6 (stdllverkstomten) avsett for
industridndamal. Del av sodra delen av fastigheten far inte
bebyggas enligt planbestammelse.

Inom Elektriciteten 6 &r en stéllverksanlaggning uppford sedan
mitten av 1900-talet som avgrinsas av ett perimeterskydd.
Perimeterskyddet avgrinsar dven ett mindre omrdde inom sodra
delen av fastigheten Elektriciteten 5 i det nordvistra hornet av
Elektriciteten 6. Ar 2004 tecknades ett ramavtal (Ramavtalet)
innefattande intentioner om framtida markanviandning inom
Hjorthagen mellan Stockholms Kommun (Staden), Ellevio AB
(davarande Fortum Distribution AB), Stockholms Hamn AB och
Stockholm Exergi AB (dédvarande AB Fortum Virme). Enligt
Ramavtalet ska befintlig stillverksanldggning flyttas till en annan
plats. Parterna har inte kunnat finna alternativ for mark till
Ellevio AB. Dérfor dr parterna istéllet Gverens om att stillverket
ska komprimeras inom Elektriciteten 6.

Komprimering medfor att befintligt stéllverk avvecklas och
ersitts med ett nytt, driftsikert och modernt gasisolerat stéllverk
(GIS) 1 en byggnad inom syddstra delen av omradet enligt
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géllande detaljplan. Efter komprimering av stéllverks-
anldggningen kan cirka 150-200 bostidder enligt genomf6érd
strukturutredning uppforas inom marken som frigors. Enligt
Ramavtalet ska en kontorslamell uppforas av Ellevio AB for att
effektivt skdrma av for bostdder mot Stockholm Exergis
anldggning Virtaverket.

Det har inkommit ett flertal markanvisningsansokningar under de
senaste dren fran olika byggaktorer avseende bostadsexploatering
inom Elektriciteten 6 1 Hjorthagen. Foreslagen markanvisning till
Ellevio AB avser industri- och kontorsdndamal.

Markanvisat omrade till Ellevio AB avser blatt
omrdde pa bilden ovan.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och 6vriga krav enligt stadens markanvisningspolicy

har bedomts. Byggaktorens genomforandeforméga har bedomts
vara tillfredstéllande.

Bolaget har under de senaste tio dren fitt fem markanvisningar.
Tidigare beslut

KF 090907 Inriktningsbeslut for Hjorthagen. Baserad pa
Fordjupat program for Hjorthagen.

KF 140407 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt dst Dnr E2024-01150
Sida 6 (16)

KF 171106 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.
KF 201102 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning for Elektriciteten 6. Fordjupat program for
Hjorthagen har godkints 2009-05-19 i stadsbyggnadsndmnden.

Markanvisning

Forslagen markanvisning innehéller komprimering av
stallverksanldggning inom fastigheten Elektriciteten 6. Det
innebdr rivning av befintligt stillverk och nybyggnation av 4 230
m? stillverksanliggning. Forslaget inneh&ller ocksé nybyggnation
av cirka 7 000 m? ljus BTA kontor inklusive en om
fordelningsstation om ca 1100 m?.

En fordelningsstation ska enligt 6verenskommelse som Ellevio
AB ingétt med exploateringsnimnden 2018-12-11 uppforas inom
del av fastigheten Starkstrémmen 1. Ellevio AB har dérefter
kommit fram till att férdelningsstationen behdver flytta till en
annan plats. Istillet foreslas nu en ny placering inom den nya
stallverksanldggningen inom fastigheten Elektriciteten 6.

Markanvisat omrade dr uppléatet med tomtritt till Ellevio AB. Nar
stéllverksanldggningen dr komprimerad kommer cirka 150-200
bostdder kunna byggas. En kontorslamell ska placeras lings
Jagmastargatan sa att den effektivt skdrmar av for optimal
bostadsbebyggelse. Forslaget forvintas ocksa tillskapa cirka 450
arbetsplatser. Parkeringsplatser till kontorslamell foreslas inom
kvartersmark.

Forslaget innebdr att fastigheten och ddrmed tomtrétten
inskrinks. Delar av tomtritten ska aterga till staden. Dels 1 véster
dér bostédder planeras byggas och dels i Gster dir Jigméstargatan
avses breddas. Elektriciteten 6 har idag en areal om cirka 22 000
m?. Ytan som atergér till staden uppgar till cirka 14 350
kvadratmeter for bostadsomrdde och cirka 360 kvadratmeter
gatuomréade.

Ellevio AB paborjade byggnationen av den nya stéllverks-
anldggningen ar 2021 efter att ha erhéllit bygglov enligt gédllande
detaljplan. Jigmastargatan som angrénsar till omradet i Gster
foreslas breddas for att mojliggora géng- och cykelvig,
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gatubelysning, angoring och eventuell tradplantering.
Pakorningsskydd ska uppforas inom kvartersmark intill
stallverksanldggningen.

Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Lllustrationsbild over GIS-anliggning med entré. Vy frdan
Jdagmdstargatan. Bild uppridttad av Urban Design.

; do
Utdrag fran genomford strukturutredning. GIS-anldiggning
morkbla fdrg, kontorslamell ljusbla firg och bostads-
bebyggelse vit fdrg. Bild upprdttad av Adept+Mandaworks.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r frdn ndmndens beslut. Omfattning av befintlig
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tomtritt avses regleras i samband med dverenskommelse om
exploatering inklusive tillagg till tomtréttsavtal.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande. Parterna &r 6verens om att ersittning till Ellevio
AB for flytt av kabelanslutningspunkter och minskning av
tomtréttens areal regleras enligt markanvisningsavtal.
Tomtréttsavgéldens storlek forhandlas infor tecknande av
overenskommelse om exploatering inklusive tilldgg till
tomtréttsavtal.

Ersattning till Ellevio AB

Parterna dr overens om att Ellevio AB ska erhélla en erséttning
for inskrankningen av tomtrétten. Ersattningsnivan som parterna
ar Overens om bestdr av tva delar: en erséttning for flytt av
kabelanslutningspunkter och en vinstandel i kommande
bostadsprojekt.

Enligt forslag till markanvisningsavtal ska staden erldgga 39,3
miljoner kronor i erséttning for flytt av kabelanslutningspunkter
till Ellevio AB. Ersittningen motsvarar den berdknade kostnaden
for byggnation av en markforlagd kabel 1 Lanforsvigen-
Porjusvigen. Bolaget har istdllet for markforldggningsalternativet
valt att uppfora en tunnel. Kostnaden for tunneln berdknas
overstiga kostnaden for markforlaggningsalternativet. Stadens
ersittning till Ellevio AB for flytt av kabelanslutningspunkter
paverkas dock inte av att bolaget valt att fringd markforlaggning
av kabel. Denna ersdttning ska justeras med konsumentprisindex
for januari manad 2023 jimf{ort med senaste faststédllda tal da
ersdttningen betalas ut.

Enligt forslag till markanvisningsavtal ska staden dven erligga
erséttning till Ellevio AB med en 15-procentig andel av stadens
vinst 1 projektet. Berdkningsmodell for denna vinstandel framgar
av markanvisningsavtalet i punkt 6.3.2.

Forutsittningen for utbetalning av erséttning till Ellevio AB ér att
delar av tomtrétten for framtida bostdder och breddad
Jagmaistargata aterldmnas till staden. Detta kan ske fOrst efter att
en ny detaljplan vunnit laga kraft. I det fall ny detaljplan inte
vinner laga kraft, eller inskrdnkning av tomtritten inte
genomfors, utbetalas ingen erséttning till Ellevio AB.

Expertrddet har godkéint drendet 2024-05-07 (dnr E2024-01230).
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Genomférandeavtal Ellevio AB

Genomforande avseende flytt av kabelanslutningspunkter
regleras enligt genomforandeavtal mellan staden och Ellevio AB,
som ska beslutas om i exploateringsndmnden och trafiknimnden
2024-06-13 (dnr E2024-01151 och dnr T2024-01324). Flytt av
kabelanslutningspunkter avses genomforas av Ellevio AB under
hosten ar 2024 varefter genomforandeavtal tecknats.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet Elektriciteten utgor en del av Hjorthagens reviderade
inriktningsbeslut. I Hjorthagens reviderade inriktningsbeslut har
det upprittats en samlad ekonomisk bedomning av ingdende
delprojekt. Erséttning till Ellevio AB framgar av
markanvisningsavtalet och utbetalas efter detaljplan vunnit laga
kraft, tomtrétten inskrénkts och fastighetsbildning genomforts.

Den ekonomiska kalkylen for Hjorthagen forutsétter att marken
som frigdrs och atergar till staden efter komprimering av
stallverksanldggningen séljs for att uppna ett fullgott ekonomiskt
resultat. Marken som frigérs ska provas for framtida
bostadsbebyggelse i kommande planprocess. Kommande
bostdder inom Elektriciteten kommer upplatas med bostadsritt
alternativt dganderétt.

Den angrinsande Jigmastargatan avses breddas och dndras i
utformning for att innehélla gangvég, dubbelriktad cykelvig pa
oOstra sidan, gatubelysning och eventuell moblering samt
tradplantering eller annan gronska. Jagmastargatan ska utformas
for att inte omojliggdra pdkorningsskydd.

Utgifter for kommunala anldggningar vantas uppsta i projektet
for allmén platsmark som avser byggnation av gata samt ny- och
omldggning av ledningar. I omrédet finns befintlig infrastruktur
som ska utvecklas och byggas ut. Framtida driftkostnader for
staden kommer tillkomma.

Ellevio AB ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som
hor till byggnationen inom det markanvisade omrédet.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
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Ellevios markomrade ska fortsdttningsvis upplatas med tomtratt.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument. Norra Djurgardsstaden ar ett av stadens
miljoprofilomraden och har ett sirskilt Miljo- och
héllbarhetsprogram (Program for héllbar stadsutveckling) som
antogs av kommunfullmaktige 2021. For varje delomrade och
utbyggnadsetapp utarbetas det fram specifika hallbarhetskrav i ett
handlingsprogram, dar mélen och atgirderna frdn Gvergripande
Milj6- och héllbarhetsprogram konkretiseras.
Handlingsprogrammet utgor en bilaga till markanvisningsavtalet.

Bostadsbebyggelse
Trots att markanvisningen inte avser bostadsbebyggelse bidrar
projektet till f6ljande bostadsmal:
e Projektet Overensstimmer med stadens mal om att
mdjliggdra markanvisning for bostider i enlighet med
2013 &rs Stockholmsforhandling, dd yta frigors for
framtida bostadsbebyggelse
e Projektet understodjer malet om 140 000 bostéder till ar
2035
e Exploateringen bidrar till att bostdder kan bebyggas i
goda kollektivtrafiknéra ldgen

Framtida bostadsexploatering avser cirka 150-200 ligenheter. D&
forslag till markanvisning for den del som atergar till staden
redovisas kommer for den delen som ska bebyggas med bostdder
mer utforlig maluppfyllelse och beskrivning av konsekvenser
kunna redovisas

Arbetsplatser och lokaler

I Norra Djurgardsstaden planeras det for ca 35 000 arbetsplatser.
Exploateringen inom markanvisat omrade planeras for
kontorsbebyggelse om ca 7000 m? ljus BTA som
uppskattningsvis kan bidra med ca 450 arbetsplatser.

Social hallbarhet

En socialt virdeskapande analys (SVA) ska genomfGras i
samband med detaljplanearbetet. Syftet dr att tillfora sociala
virden som saknas eller forstirka befintliga vérden pé platsen.
Exempel dr motesplatser, trygga strak, foreningsliv, idrott, kultur
och rekreation. Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens
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mal om okad tillgénglighet och jamstéilldhet samt paverkan pa
barn.

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 tillgénglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas dr kuperad och tillgdnglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen. Den
angriansande Jigmaéstargatan avses breddas med gangbana pa
gatans bada sidor och cykelbana pa dstra sidan. Andrad
utformning och breddning av gatan kommer forbéattra
tillgdngligheten till omradet f6r boende och besokare.

Barnrattsperspektivet

Projektet ska frimja att barn ska kunna rora sig tryggt och sékert i
omradet och projektet bedoms inte ha negativ paverkan pa barn.
En barnkonsekvensanalys har genomforts ar 2008 i samband med
framtagande av fordjupat program for Hjorthagen ar 2009.
Exploateringen kommer gynna barn och ungdomar genom 6kad
trygghet i omridet med nya bostéder, arbetsplatser och breddad
Jagmaistargata. I det kommande detaljplanearbetet kommer
barnperspektivet finnas med i planeringen for att sikerstilla
behovet av idrottsytor, lekplatser, gronytor, skola och forskolor.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
fir for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Kontoret har gjort en
jamstilldhetsanalys. Senaste trygghetsmitningen for Stockholm
stad som genomfordes &r 2023 visar att de flesta boende i Norra
innerstaden upplever sin stadsdel som en trygg plats. Ett
trygghetsarbete mellan stadsdelsforvaltningen och polisen pagar.

Jamstdlldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar. Breddning och
dndrad utformning av angridnsande Jigmastargatan medfor
forbattrad trygghet och belysning inom omradet. Idag avgrinsas
Elektriciteten 6 av ett perimeterskydd som ska minskas nér den
nya stillverksanldggningen fardigstéllts. Ddrmed kan nya strak
och kopplingar mojliggoras till kvarteret Elektriciteten.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt dst Dnr E2024-01150
Sida 12 (16)

Miljdmassig hallbarhet

Niérliggande smalhusomradet Abessinien dr av riksintresse for
kulturminnesvard enligt Miljobalken 3 kap 6 § och kulturmiljon
ar darfor en viktig fraga for detta projekt. I den fortsatta
processen kommer Stadsmuseet och Lansstyrelsen vara
involverade. Ny bebyggelse som tillskapas inom Elektriciteten 6
behover passa vl in 1 topografin och far inte bli for hoga 1
forhéllande till den omgivande befintliga bebyggelsen.

Stockholm Exergis anldggning som ligger i angransning till
omrddet dr klassificerad enligt Sevesolagstiftning. En
kontorslamell om utgor skarmande bebyggelse forutsitter att
risker som omfattas av Sevesoverksamheten kan 16sas.
Riktvirden avseende elektromagnetisk stralning far inte
overskridas for framtida bostadsbebyggelse. Strukturutredning
som utforts dr anpassad utifran forutséttningar och riskavstdnd
om 100 meter frén Stockholm Exergis fastighetsgréns.

Dialog ska ske med Stockholm Exergi under planprocessen for
att sdkerstélla att kommande detaljplan inte inskridnker framtida
verksamhet inom Virtaverket.

En 6vergripande miljokonsekvensbedomning har utforts ar 2008 i
samband med framtagande av programmet for Hjorthagen, i
Norra Djurgardsstaden. Kontorets bedomning, utifrdn den utférda
overgripande miljokonsekvensbedomningen dr att bebyggelsen
inte medfor nagon betydande paverkan. Darfor behovs ingen
fordjupning av MKB utforas. I samband med planlidggning
kommer fragor klarldggas avseende markfororeningar,
kulturmiljo och stirkning av ekologiska samband.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr principer och forhédllningssétt till angrdnsande
kulturhistoriskt vardefulla miljoer. Kontorets bedomning ar att
bebyggelsen inte medfor nagon betydande paverkan pa befintliga
ekologiska eller rekreativa virden, stads- och landskapsbild eller
overgripande gron- och blastruktur.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet inom fastigheten Elektriciteten 6 r till storsta delen
exploaterat och upptas av befintligt stdllverk. Gron-
kompensationsédtgirder bedoms inte behdvas. Markomradet som
frigdrs kommer bebyggas med kontor- och bostadsbebyggelse pa



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt Ost Dnr E2024-01150
Sida 13 (16)

mark, dir befintligt stéllverk idag ar beldget. Intilliggande
gronytor till planomradet ska bevaras vid uppforande av ny
bebyggelse inom kvarteret Elektriciteten.

Enligt handlingsprogrammet anges vilken gronytefaktor som ska
uppnas. Uppfyllande av erforderlig gronytefaktor kan bland annat
erhallas genom grona tak. Grona tak kan inte uppforas pa
stillverksanldggningen. For lamellbyggnaden kan kravet om
gronytefaktor uppfyllas.

Hallbarhetskrav

Ellevio AB har forbundit sig att vid projektering och byggande
inom fastigheten uppfylla krav i handlingsprogrammet for
Elektriciteten. Mélet om hogst 45 kWh/ m? och &r for kontor och
industri ska efterstravas. Kravet kan inte efterfoljas for
stallverksanldggningen. Kraven f6ljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet Elektriciteten har en preliminér och dversiktlig tidplan.
Ellevio AB har byggstartat under ar 2021 och féardigstéllande
beréknas ske tidigast &r 2027 {for den nya stillverksanldggningen.
Rivning och nybyggnation genomf{ors med befintlig station 1
drift. Darfor &r ombyggnationen komplex och maste ske etappvis.
Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i
cirka 36 ménader. Mot bakgrund av detta planerar Ellevio AB sin
byggstart for lamellbyggnaden som avser kontor inklusive
fordelningsstation till tidigast ar 2028.

Byggstart for bostidder planeras till tidigast ar 2028.
Fardigstéllande av bebyggelsen uppskattas ske tidigast ar 2030.

Systemhandlingsprojektering for breddad gatusektion med
dndrad utformning for angransande Jigmastargatan har pagatt
mellan aren 2021 och 2023. En dndrad utformning och breddad
Jagmastargata regleras 1 den kommande detaljplanen.

Gatan ska utformas for att mojliggdra uppforande av
pakorningsskydd intill den nya stédllverksanlaggningen. Gangbana
ska uppforas pa gatans bada sidor och dubbelriktat cykelstrak pa
oOstra sidan. Grona ytor med tradplantering kan eventuellt
uppforas dér det ar mojligt. Nar avtal om dverenskommelse om
exploatering ska traffas med byggaktoren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske Q1 &r 2027.
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Forlaggning av hogspanningskablar for anslutning till
stéllverksanldggningen avses startas Q3 ar 2024 och paga till Q1
2025. Ett genomforandeavtal ska tecknas mellan staden och
Ellevio innan byggnationen uppstartas. Exploateringsndmnden
och trafikndmnden ska fatta beslut om genomférandeavtal 2024-
06-13 (dnr E2024-01151 och dnr T2024-01324) innan Ellevio
ABs byggstart for flytt av anslutningspunkter kan ske.

I projektet Starkstrommen har det tidigare byggts en cykelvig
och genomforts rivningsarbeten. Tidigast byggstart for datahall
inom fastigheten Starkstrémmen 5 berdknas paborjas ar 2025.
Vasakronan ir fastighetsdgare av Starkstrommen 4 och ska riva
tva befintliga byggnader for att uppfora ett nytt kontor pa platsen.
Trafikverket ska uppfora en driftdepa for Norra lanken med kor-
och uppstillningsytor inom Starkstrommen 6 intill
Starkstrommen 4. Byggstart for kontor och driftdepa forvéntas
till ar 2026 efter stadens forberedande arbeten slutforts.

Risker och osakerheter

Risker finns att planerad bostadsexploatering kan komma att
minskas under planarbetet. Framsta skdlen ar for att Elektriciteten
6 ligger intill blaklassificerade byggnader belédgna inom
Abessinien. Stockholm Exergis anldggning angréinsar till omradet
och dr klassificerad enligt Sevesolagstiftningen. Hantering av
risker som omfattas av Sevesoverksamhet forutsitts kunna 16sas
med uppforande en av skirmande kontorslamell.

Genomford strukturutredning ar anpassad utifran riskavstand till
Stockholm Exergis anldggning. Riktvdrden avseende
elektromagnetisk strilning far inte 6verskridas for framtida
bostadsbebyggelse.

Kommande bostadsbebyggelse ska inte placeras for ndra
tunnelbanan som passerar 1 ndrheten av kvarteret Elektriciteten.
Markomrédet inom kvarteret Elektriciteten har topografiska
skillnader som medfor osékerheter avseende parkering och
angoring till den nya bebyggelsen. I den kommande
detaljplaneprocessen ska dessa fragor utredas nirmare.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret, trafikkontoret, miljoforvaltningen och Norra
innerstadens stadsdelsforvaltning. Stadsutvecklingen 1 Norra
Djurgérdsstaden sker i ndra samarbete med berdrda forvaltningar.
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Norra innerstadens stadsdelsforvaltning, utbildningsforvaltningen
och SISAB har uttryckt behov av en eventuell utbyggnad av
intilliggande Hjorthagsskolan och stddjer foreslaget projekt.
Dialog fors med berorda parter angdende Hjorthagsskolans
framtida ytbehov och eventuell paverkan pa kommande
exploatering.

Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen har uttalat ett behov
av en ny idrottshall i Hjorthagen. Utredning pagér om mojlighet
till att uppfora denna bebyggelse inom andra delar av Hjorthagen.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Norra innerstadens stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet ligger vil i linje med Norra
Djurgardsstadens hogt stdllda mal inom innovation och hall-
barhet, bade avseende atervinning och produktion av energi i
stadsmiljo. En stor del av §verskottsenergin som genereras i
stillverksanldggningen ska nyttjas for uppvarmning av
byggnaden. Overskottsenergin kan dven nyttjas i fjérrvirmeniitet.

Projektet dr viktigt da den befintliga stdllverksanldggningen ar 1
stort behov av fornyelse och behdver moderniseras for att kunna
sdkra elforsorjningen i staden. Samtidigt tillskapas yta som
mojliggor uppforande av bostadsbebyggelse nir stillverks-
anldggningen komprimerats. Uppforande av kontor inklusive en
fordelningsstation kommer tillskapa nya arbetsplatser i omradet.

Kontoret ser positivt pa projektet och anser att behovet av att
sdkra elforsorjningen &r prioriterat. Projektet har goda
forutsittningar att ge ett vialbehovligt tillskott av bade bostiader
och arbetsplatser i1 kollektivtrafiknira ldge. Det okar bade
sakerheten och trivsel 1 omradet samt bidrar till en blandad stad.

Elektriciteten 6 ligger 1 néra anslutning till Abessinien som utgor
ett riksintresse. Omradet angrinsar dven till Hjorthagsparken,
som medfor att en anpassning till omgivningen ska ske varsamt.
Kontoret anser att Ellevio AB och projektet klarar de hoga
kvalitetsambitionerna som krivs for det aktuella kvarteret.
Uppforande av en fordelningsstation &r en viktig forutséttning for
att sdkra framtida elforsorjning for savél staden som for Ellevio
AB for fortsatt exploatering i Norra Djurgdrdsstaden.
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Parkeringsfragan kommer studeras noga under planprocessen.
Garage under mark ska uppforas for att ge tillrackligt med platser
for bostdader och kontor, men inte vara verdimensionerat.

Slut

Bilagor

1. Markanvisningsavtal
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