Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1362)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
for varmeverk m.m. inom fastigheten Tippen 1 i
stadsdelen Hogdalen med Stockholm Exergi AB,
med tomtratt for matavfallsanlaggning m.m. inom
Tippen 4 med Stockholm Avfall AB
Tillaggsmarkanvisning for atervinningsverksamhet
m.m. inom Tippen 2 till Stockholm Avfall AB med
tomtratt for matavfallsanlaggning m.m. inom Tippen

4 med Stockholm Avfall AB
Hemestallan fran exploateringsnamnden
Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploateringen inom
Tippen 1, 2, 3, 4, Gubbingen 1:1 och Orby 4:1 till investeringsutgifter
om 69,2 mnkr, investeringsinkomster om 21 mnkr samt forsiljning av
mark inom Tippen 2, 4, Gubbingen 1:1 och Orby 4:1 med en forsilj-
ningsinkomst om cirka 25 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbud-
get. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.



Arendet

Projektet syftar till att mojliggora for Stockholm Avfall AB att bygga en ny
matavfallsanldggning och for Stockholm Exergi AB att bygga ut Hogdalenver-
ket med en ny panna for fjarrvirmeproduktion vid kvarteret Tippen i Hogda-
len.

Den foreslagna exploateringen omfattar upplatelse av tomtrétt till Stock-
holm Avfall AB for matavfallsanldggningen inom fastigheten Tippen 2, 3 och
4. Inom fastigheterna Tippen 2 och 4, Gubbiingen 1:1 och Orby 4:1 planeras
forsdljning av mark till Stockholm Exergi AB.

Atgirderna som foreslas bidrar till att uppn& mélet om ett fossilfritt Stock-
holm ar 2040. Utvecklingen av omradet och verksamheten som planeras dver-
ensstimmer dven med Oversiktsplanens inriktning att ”vdrna omréden och an-
laggningar for Stockholms tekniska forsorjning”.

Exploateringsnimnden har, tillsammans med de tre bolagen, Stockholm
Avfall AB, Stockholm Exergi AB och Prezero Recycling AB (Prezero), tagit
fram tre exploateringsdverenskommelser som reglerar 6verlatelse, tomtrétts-
upplatelser av mark samt fordelning av ataganden for att genomfora planen.
Bolagen ansvarar for att utreda och hantera de slénter med rasrisk som identifi-
erats pa stadens mark enligt 6verenskommelserna. Undantag giller om Pre-
zeros utbyggnad av ny slént och tryckbank pé stadens mark innebar merkost-
nader pa grund av krav fran miljdémyndighet som innebér att mark utanfor
verksamhetens omrade kriaver schaktarbete. Bolagen har forbundit sig att
bygga enligt stadens krav for héllbar energianvandning.

Detaljplanen har granskats och bedéms kunna antas under slutet av 2021
ndr genomforandebeslutet har godkénts.

Exploateringsndmndens investeringar utgors framst av flytt av fjarrvirme-
ledningar, ombyggnad av géng- och cykelvag, bidrag till Ellevios GIS-stéll-
verk om 5 mnkr for att en ny tunnelbanedragning ska bli mojlig, hantering av
instabila slénter samt gronkompensationsatgérder for det omrade som tas i an-
sprak. Utgifterna bedoms uppga till 69,2 mnkr.

Inkomsterna utgors av Stockholm Avfall AB:s delfinansiering av lednings-
flytt men dven av vissa kompensationsatgirder som ska ske péa bolagens be-
kostnad. Inkomsterna bedoms uppga till 21 mnkr.

Forsidljningsinkomsten avser tillskottsmark fran fastigheterna Tippen 2 och
4, Gubbingen 1:1 samt Orby 4:1 som &verlats till Stockholm Exergi AB dér
forsaljningsinkomsten uppgar till 25 mnkr och reavinsten beridknas uppga till
4,1 mnkr. Exploateringsndmndens expertrdd godkinde vérderingen den 15 ok-
tober 2021.



Redovisad nuvirdeskalkyl redovisar ett positivt nuvdrde om 25 mnkr inklu-
sive framtida tomtréttsavgilder men exklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. Inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster visar kalkylen ett
nettonuviarde om 1 mnkr.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa den foreslagna utvecklingen av fastig-
heterna i Hogdalen som regleras genom forslagen till exploateringsdverens-
kommelser med Stockholm Avfall AB, Stockholm Exergi AB och Prezero. Ut-
vecklingen bidrar till stadens mél om ett fossilfritt Stockholm 2040 samt in-
riktningsmalet om att vara en héllbart vixande och dynamisk storstad med hog
tillvéxt.

Mina synpunkter

Jag ser positivt pd den foreslagna utvecklingen av fastigheterna i Hogdalen
som regleras genom forslagen till exploateringséverenskommelser med Stock-
holm Avfall AB, Stockholm Exergi AB och Prezero. Utvecklingen bidrar till
stadens mal om ett fossilfritt Stockholm 2040 samt kommunfullmaktiges in-
riktningsmal om att vara en héllbart vixande och dynamisk storstad med hog
tillvaxt.

Jag konstaterar att en del kvarstdende risker finns att hantera avseende
framst markférhéllandena kring vissa slénter samt dven risker for storre marks-
aneringsbehov 4n hittills kénda. Enligt 6verenskommelserna tar de berérda bo-
lagen ansvar for huvuddelen av dessa. Staden finansierar merkostnader om yt-
terligare krav fran miljomyndigheter tillkommer under projektets genomfo-
rande forutom de som avser merkostnader for Prezero. Jag vill darfor fram-
halla vikten av en samsyn mellan parterna om vad som utgér merkostnader.

Bilagor

1. Nuvérdeskalkyl
2. Exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndimnden medges ritt att genomfora exploateringen inom
Tippen 1, 2, 3, 4, Gubbingen 1:1 och Orby 4:1 till investeringsutgifter
om 69,2 mnkr, investeringsinkomster om 21 mnkr samt forséljning av
mark inom Tippen 2, 4, Gubbiingen 1:1 och Orby 4:1 med en forsilj-
ningsinkomst om cirka 25 mnkr.

2. Utgifterna for &r 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023.

Stockholm den 1 december 2021

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo



Remissammanstallning
Arendet

Projektet syftar till att mojliggora for Stockholm Avfall AB att bygga en ny
matavfallsanldggning och for Stockholm Exergi AB att bygga ut Hogdalenver-
ket med en ny panna for fjarrvarmeproduktion vid kvarteret Tippen i Hogda-
len.

Den foreslagna exploateringen omfattar upplatelse av tomtrétt till Stock-
holm Avfall AB for matavfallsanldggningen inom fastigheten Tippen 2, 3 och
4. Inom fastigheterna Tippen 2 och 4, Gubbiingen 1:1 och Orby 4:1 planeras
forsdljning av mark till Stockholm Exergi AB.

Atgirderna som foreslas bidrar till att uppni mélet om ett fossilfritt Stock-
holm ar 2040. Utvecklingen av omradet och verksamheten som planeras &ver-
ensstimmer dven med Oversiktsplanens inriktning att ”vdrna omrédden och an-
laggningar for Stockholms tekniska forsorjning”.

Exploateringsndmnden beslutade 24 september 2015 om en markanvisning
for sorterings-, matavfalls-, biokol- och rétningsanlédggning inom Tippen 4 och
Orby:4:1. Samtidigt fattades ett inriktningsbeslut som omfattade cirka 16,7
mnkr i investeringar.

Beslut om markanvisning for atervinningscentral inom fastigheten Tippen 3
och del av Orby 4:1 till Stockholm Avfall AB fattades den 15 december 2016
av exploateringsndmnden. Tippen 3 upplats idag med arrende men kommer att
kompletteras med en del fran Tippen 2 och upplétas med tomtrétt till Stock-
holm Avfall AB.

Exploateringsnimnden beslutade den 9 mars 2017 om markanvisning for
itervinningsanliggning inom Orby 4:1 till Prezero Recycling AB (Prezero),.

Exploateringsnimnden, Stockholm Avfall AB, Stockholm Exergi AB och
Prezero tecknade den 27 april 2017 ett intentionsavtal om bland annat tomt-
rattsupplatelse av fastigheterna Tippen 2 och 3. Avtalet innebér att en del av
Tippen 2, dér Prezero idag ar tomtrattshavare, ska 6verforas till Tippen 3 och
upplétas till Stockholm Avfall AB. En tilliggsmarkanvisning planeras tecknas
med Stockholm Vatten och Avfall AB.

Ett reviderat inriktningsbeslut och beslut om delgenomforande fattades den
8 mars 2018 av exploateringsndmnden for att mdojliggora den flytt av en fjérr-
viarmeledning som krivdes for att tidplanen for en ny matavfallsanldggning
skulle kunna hallas. Investeringsbeslutet omfattade 42,9 mnkr, vilket avsag
nettoutgifter, som baserades pa att Stockholm Avfall AB skulle ersitta staden
med 20 mnkr f6r som delfinansiering av ledningsflytten.



Exploateringsndmnden har nu, tillsammans med de tre bolagen, Stockholm
Avfall AB, Stockholm Exergi AB och Prezero, tagit fram tre exploaterings-
overenskommelser som reglerar verlatelse, tomtréttsupplatelser av mark samt
fordelning av dtaganden for att genomfora planen. Bolagen ansvarar for att ut-
reda och hantera de slénter med rasrisk som identifierats pé stadens mark en-
ligt 6verenskommelserna. Undantag géller om Prezeros utbyggnad av ny slént
och tryckbank pé stadens mark innebar merkostnader pa grund av krav fran
miljomyndighet som innebér att mark utanfor verksamhetens omrade kréver
schaktarbete.

Detaljplanen har granskats och bedéms kunna antas under slutet av 2021
nér genomforandebeslutet har godkénts. Viss parkmark och icke planlagd
mark Overgér till att bli kvartersmark for varmeverk och avfallssortering och
viss kvartersmark foreslas enligt detaljplanen &ndras till allmén platsmark for
natur och park. Stockholm Avfall AB planerar byggstart for matavfallsanldagg-
ningen under 2022 for fardigstillande under 2023. Stockholm Exergi AB och
Prezero har inte angivit nigra exakta tidplaner for byggstart. Stadens tidplan
for arbeten beddms inte paverkas av bolagens.

Exploateringsnimndens investeringar utgors framst av flytt av fjarrvarme-
ledningar, ombyggnad av géng- och cykelvig, bidrag till Ellevios GIS-stall-
verk om 5 mnkr for att en ny tunnelbanedragning ska bli mojlig, hantering av
instabila slénter samt gronkompensationsatgérder for det omrade som tas i an-
sprak. Utgifterna bedoms uppga till 69,2 mnkr.

Inkomsterna utgdrs av Stockholm Avfall AB:s delfinansiering av lednings-
flytt men dven av vissa kompensationsatgérder som ska ske pa bolagens be-
kostnad. Inkomsterna bedoms uppga till 21 mnkr.

Forsadljningsinkomsten avser tillskottsmark fran fastigheterna Tippen 2 och
4, Gubbingen 1:1 samt Orby 4:1 som &verlats till Stockholm Exergi AB dir
forsdljningsinkomsten uppgar till 25 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
4,1 mnkr. Exploateringsndmndens expertrad godkinde vérderingen den 15 ok-
tober 2021.

Redovisad nuvirdeskalkyl redovisar ett positivt nuvdrde om 25 mnkr inklu-
sive framtida tomtréttsavgdlder men exklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. Inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster visar kalkylen ett
nettonuviarde om 1 mnkr.

Risk for oférutsedda markfororeningar ansvarar bolagen huvudsakligen for.
Oforutsedda forhallanden avseende markfororeningar och riskslédnter samt bi-
drag till Ellevios stéllverk pa Fotocellen 10 for tunnelbaneutbyggnad har pro-
jektet inkluderat genom ett riskpéslag som alternativt foreslas nyttjas for kom-
pensationsatgéirder om risken inte faller ut.



Gronkompensation planeras i form av insatser i Gokdalens vatmark och ge-
nom att nuvarande kvartersmark omvandlas till naturmark.

Bolagen har forbundit sig att bygga enligt stadens krav for héllbar energian-
véndning.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 21 oktober 2021
foljande.

1. Exploateringsndimnden godkénner for sin del genomf6randet av ex-
ploatering inom Tippen 1, 2, 3, 4, Gubbéngen 1:1 och Orby 4:1 om-
fattande investerings—utgifter om 69,2 mnkr och investeringsinkoms-
ter om 21 mnkr samt foreslér att kommunfullméktige godkénner ge-
nomforandet och ger exploateringsndmnden, genom exploaterings-
kontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsnimnden godkénner forséljning av mark inom Tippen
2, 4, Gubbingen 1:1 och Orby 4:1 till Stockholm Exergi AB med en
forsaljningsinkomst om cirka 25 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
traffa erforderliga avtal.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for tervinningsverksamhet
inom fastigheten Tippen 2 till Stockholm Avfall AB och ger kontoret
1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i kontorets
tjdnsteutlatande.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 20 september 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund

Projektet syftar till att mojliggora for Stockholm Avfall AB, nedan SVOA, att bygga
en ny matavfallsanldggning samt for Stockholm Exergi AB, nedan Exergi, att bygga
ut Hogdalenverket i kvarteret Tippen i Hogdalen. Bada dessa atgérder &r viktiga for
att staden ska kunna uppna malet om att vara fossilbréanslefritt ar 2040.



Nordostra
omradet

Figur 1. Ortofoto éver omrddet himtat fran Planbeskrivning, granskningshandling
Dp 2015-19270

Detaljplanen har varit pa granskning och kan antas ndr genomforandebeslut &r taget.
Projektet innebér viss utvidgning av Hogdalens industriomrade séderut. Omraden av
icke-planlagd mark och allmén plats for park tas i ansprék for den nya kvartersmar-
ken. Viss industrimark foreslas éndras till allmén plats for natur. Se figur 2 och 3 ne-
dan.




Figur 2. Hogdalens industriomrdde omgivet av Hogdalstopparna. Hogdalenverket
med den hoga skorstenen syns till hoger om flygfotots mitt.
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Figur 3. lllustration éver dndrad markanvindning fran detaljplanens planbeskriv-
ning. Ljusgréon = fortsatt kvartersmark. Morkgron = dndras fran allmdn plats for
park till kvartersmark for varmeverk eller avfallssortering. Ljusrod = fortsatt allmdn
platsmark, men dndrad fran park till natur. Morkrod = dndras fran kvartersmark till
allmdén plats natur. Gul = dndras fran icke planlagt till allmdn plats for park. Bla =
dndras fran icke planlagt till kvartersmark for avfallssortering m.m.

Staden ska overlata mark till Exergi, medan mark till SVOA och Prezero Recycling
AB, nedan Prezero, ska upplatas med tomtrétt.

Hogdalstopparna utgors till stor del av fyllnadsmassor, dd omradet var en deponi
for stadens stora infrastruktur- och rivningsprojekt. Det finns stor risk for att mark-
omradena som paverkas av projektet innehéller féroreningar.

Tidigare beslut



Exploateringsndmnden beslutade 2015-09-24 om markanvisning for sorterings-, ma-
tavfalls-, biokol- och rétningsanlédggning inom del av fastigheterna Tippen 4 och
Orby 4:1 i Hogdalen till SVOA, samt fattade dven ett inriktningsbeslut som omfat-
tade investeringar for Staden pa 16,7 mnkr. Del av Tippen 4 &r uppliten med arrende
till SVOA.

Exploateringsndmnden beslutade 2016-12-15 om markanvisning for atervin-
ningscentral mm inom fastigheten Tippen 3 och del av Orby 4:1 till SVOA. Tippen 3
dr upplaten med arrende till SVOA.

Exploateringsndmnden beslutade 2017-03-09 om markanvisning for virmeverk mm
inom del av fastigheterna Tippen 4, Gubbiingen 1:1 och Orby 4:1 till Exergi (d4 AB
Fortum Varme samigt med Stockholms stad).

Exploateringsndmnden beslutade 2017-03-09 om markanvisning for atervin-
ningsanldggning for sortering, behandling och mellanlagring av avfall mm inom del
av fastigheten Orby 4:1 till Prezero (d4 Suez Recycling AB).

Exploateringsndmnden fattade 2018-03-08 ett reviderat inriktningsbeslut och beslut
om delgenomférande for att mojliggora en flytt av en fjarrvirmeledning, vilket moj-
liggjorde att tidplanen for utbyggnad av SVOA:s nya matavfallsanlaggning (HSMA)
kunde hallas. Vid det beslutet sa angavs stadens utgifter till 42,9 mnkr, vilket avsag
stadens nettoutgifter. Hansyn togs inte till att stadens egentliga bruttoutgift snarare
var ca 63 mnkr, men att SVOA enligt avtal skulle ersétta staden med ca 20 mnkr som
delfinansiering av flytt av fjarrvirmeledningar. Det hade da alltsa varit riktigare att
ange att stadens utgifter var ca 63 mnkr. For jamforelse bedoms stadens utgifter nu
till ca 69,2 mnkr.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde 2017-03-23 en start-PM for detaljplanelagg-
ning. Samrad skedde under hosten 2017 och granskning under januari-februari 2021.
Antagande av detaljplanen planeras i kommunfullméktige till fjirde kvartalet 2021.

Bakgrund till tilliggsmarkanvisningen

Exploateringskontoret, SVOA, Prezero (f.d. Suez Recycling AB) och Exergi (f.d. AB
Fortum Viarme samégt med Stockholms stad, nedan Exergi) tecknade 2017-04-27 ett
intentionsavtal om bland annat tomtréttsupplatelse for fastigheterna Tippen 2 och
Tippen 3.

Enligt intentionsavtalet ska ett omrade av Tippen 2, markerat med nr 7 i kartskiss, se
figur 4 nedan, 6verforas fran Tippen 2 till Tippen 3 och upplatas med tomtratt till
SVOA. Anledningen till att omrddet markanvisas forst nu &r att det &r Prezero som &r
tomtréttshavare till omradet idag. Nu har Prezero undertecknat verenskommelse om
exploatering dar de medger att omradet regleras bort fran deras fastighet Tippen 2.
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Figur 4. Kartskiss till intentionsavtal daterat 2017-04-27.

Tilliiggsmarkanvisning

For denna markanvisning géller samma prisniva som for det till SVOA redan mar-

kanvisade omrédet av Orby 4:1 som ligger direkt norr om omrade 7 i figur 4 ovan.
Kontoret tecknar markanvisningsavtal med SVOA enligt detta utlatande.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat tre forslag till 6verenskommelse om exploatering som reglerar
ansvars- och kostnadsférdelning mellan Staden och de respektive bolagen SVOA,
Exergi och Prezero. I 6verenskommelserna regleras hantering av utpekade riskslanter
inom stadens mark som bolagen ska ansvara for att utreda och eventuellt atgérda.

I 6verenskommelsen med Prezero regleras bolagets utbyggnad av ny sldnt och
tryckbank inom stadens mark. Bolagets fastighet ska fa servitut for dessa anlégg-
ningar.

I 6verenskommelsen med Exergi regleras markforsaljning. Expertradet har godkant
drendet 2017-10-05.

Ekonomiska konsekvenser for staden
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I detta drende uppgar investeringen till 69,2 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d& investeringen verstiger 50
mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nu-
vardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hinsyn till kommande investe-
ringar fr.o.m. beslutstillféllet i l6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekven-
serna bade for investeringar, driftkostnader och intakter.

Exklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster redovisar kalkylen positivt
nettonuvirde om 25 mnkr. Inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster redovi-
sar kalkylen positivt nettonuviarde om 1 mnkr.

Mark kommer att upplatas med tomtrétt till SVOA och Prezero. Mark kommer att
sdljas till Exergi. Exploateringsgraden uppgér till 0,21.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 69,2 mnkr, varav
44,4 mnkr &r utgifter fore ar 2021, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst flytt av fjarrvarmeledningar, ombyggnad av gang- och cykelvig, bidrag till
Ellevios GIS-stéllverk for att mojliggora foreslagen ny tunnel-banedragning, hante-
ring av instabila riskslénter samt kompensationsétgérder for det omrdde som nu tas i
ansprak for verksamheter.

Inkomsterna beréknas till ca 21 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av SVOA:s avta-
lade del i finansiering av flytt av fjdrrvirmeledningar, men dven for att staden ska ut-
fora vissa kompensationsatgérder pa bolagens bekostnad. Forséljningsinkomster som
avser tillskottsmark till Exergi beréknas till 25 mnkr och reavinsten beréknas uppgé
till 4,1 mnkr.

Bolagen stér for alla kostnader for hantering av markfororeningar med anledning
av projektet. Undantag gors for de eventuella merkostnader som kan uppstd om det
vid Prezero:s arbeten stills krav fran miljomyndighet om att ytterligare schakt kravs
dn vad som behovs for att iordningsstélla marken for deras verksamhet.

Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 101 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 69,2 mnkr och investeringsin-
komsterna till ca 21 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver &ren berdknas bli enligt
nedanstéende tabell:

12



Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -444\| -1.6| -10.1| -13.0| 0.0 0.0 -69.2
Inkomster (exkl. forsiljning) 203 0.0 0.7 0.0 0.0 0.0 21.0
Nettoutgift (-) ,-'_inkomst| 242 1,6 -9.4| -13,0| 0,0 00| -482
Forsiljningsinkomst 0.0 0.0| 25.0 0.0 0.0 0.0 25.0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via exploate-
ringsndmndens investeringsbudget for &r 2021. Behov av medel for aren dérefter far
beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péaverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift
" Kom-
Mnkr 2021 | 2022|2023 | 2024 | 2025 Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 00| 0.7| 0.7 0.7 0.7 max 1
Internrénta 0.0 00| -04 -0.5 -0.5 | max -0.5
Avskrivningar 00| 00| 00| -06| -0.6| max-0.6| &r2024
Reavinster/torluster 0.0 4.1 0.0 0.0 0.0 0.0 | totalt -4.1
Summa resultatpaverkan nimnd 0.0 -3.3 0.4 -04 -0.4
Resultatpaverkan TRN+SDN
0.0 -0.1| -0.1| -0,1| -0,1| mellan-01

Driftskostnader TRN+SDN och-0.2

. 0.0 00| 00 0.0 0.0 mellan 0
Underhallskostnader trafikndmnden och-0.2
Summa resultatpaverkan 00| -0,1| -0,1 -0.1 -0.1
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och stadsdels-
ndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till ca 0,4 mnkr. In-
ternrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden beriknas
uppga till ca 1,1 mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom avskriv-
ningar. Intékterna for tomtrattsavgilder berdknas till ca 1 mnkr per &r. Reavinsten be-

raknas uppga till 4,1 mnkr.

Ekonomiska osikerheter
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Detaljplan och projektering av stadens arbeten har kommit sé langt att de viktigaste
parametrarna for kalkylen &r kidnda. Det finns dock en rad osdkerheter, vilka beskrivs
nedan.

Om detaljplanen 6verklagas efter antagande och klaganden far ritt si att omarbet-
ningar maste goras kan det paverka tidplan, exploateringsgrad och investeringsutgif-
ter.

Staden ska hantera en riskslédnt séder om Tippen 2. Utredningen av sléntens stabi-
litet &r dnnu inte klar. Om utredningen visar att sléanten kriver atgérder for att stabili-
seras, kommer det att leda till stora utgifter for staden. Det finns dven sldnter mellan
Tippen 1 och 2 dir risken for ras och skred behdver utredas och eventuellt dtgéirdas.
Det kan dédrigenom uppsta behov av att staden utfor ras- och/eller skredférebyggande
arbeten. I genomforandebudgeten finns 1,5 mnkr avsatt for hantering av riskslénter. I
den man kostnaderna dverskrider detta birs kostnaderna enbart av Bolagen, enligt
overenskomna avtal.

Staden ska bygga en ny gdngvig som ersittning for en som tas bort. Arbetena kom-
mer att utforas i sldnten av bl.a. Hogdalstoppen. Det finns da risk for att markférore-
ningar behdver hanteras. Kalkylen har tagit hojd for detta, men det finns &nda en li-
ten risk for att kostnaderna blir hogre dn befarat.

I 6verenskommelsen mellan Prezero och staden ska staden st for vissa merkost-
nader for hantering av markfororeningar om det visar sig att miljdomyndighet stéller
krav pa att Prezero behover schakta mer &n till den schaktbotten som behdvs for att
fa plana ytor inom tomtréttsfastigheten. Risken for sadana krav bedoms vara liten.
Skulle fororeningar péatraffas som ar kostsamma att atgérda har bolaget atagit sig att
medverka till att hitta kostnadseffektiva 16sningar. Men staden kvarstar med ett an-
svar och didrmed dven en risk.

I kalkylen finns ett relativt stort riskpaslag pé stadens investeringsutgift for all-
man platsmark, framst med tanke pé kostnader for férorenad mark. For det fallet att
risken inte faller ut kan mer pengar anvéndas till gronkompensationsatgérder.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis har projektet en ekonomi som balanserar pa +- 0. Staden har
sedan tidigare haft utgifter pa ca 20 mnkr for flytt av fjarrvirmeledning. Projektet in-
nehaller flera inbyggda osékerheter i och med risken fér markfororeningar som laget
vid Hogdalstopparna innebér.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2040, mal i stadens bud-
get, oversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Lokaler

Projektet stimmer val med Soderortsvisionens mal att skapa nya arbetsplatser i S6-
derort och med stadens budget. Projektet stimmer ocksé vil med dversiktsplanens
planeringsinriktning “varna omrdden och anlédggningar for Stockholms tekniska for-
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sorjning” och med stadens dnskemal att utveckla Hogdalens foretagsomrade till ett
miljoteknikkluster.

Miljo
De miljokonsekvenser som har utretts dr bland annat dagvatten, 6versvdmning, till-
géng till rekreationsytor, markstabilitet och ekologiska vérden.

I dalgéngen sdder om Tippen 2 ska en ny tryckbank anlédggas nedanfor den nya
slénten vid Prezero:s utdkade verksamhetsyta. Dalgédngen &r en av omradets fa plana
ytor, varfor det varit viktigt att sikerstilla att platdn uppe pé tryckbanken blir si plan
som mojligt. S6der om Tippen 4 kommer ett kuperat omrade som tidigare varit kvar-
tersmark nu att planldggas som allmén plats natur, vilket delvis kompenserar for de
gronomraden som nu planlédggs som kvartersmark.

Dagvattenutredningen har visat att nya reningsanldggningar behdver anliggas
och att befintlig dagvattenhantering behover ersittas med mer effektiva 16sningar.
Oversvimningsanalysen har visat att flera atgirder kriivs inom kvartersmarken, och
att en ny fordrojningsyta for skyfallsvatten behover anldggas ovanpa tryckbanken so-
der om Tippen 2.

En geoteknisk utredning har utforts, vilken pekat ut ett antal omraden som kan ha
lag markstabilitet och beddms innebéra en risk for ras och/eller skred. Ansvar for ut-
redning, eventuella stabiliserande atgirder och kostnader for de utpekade riskslan-
terna utanfor detaljplancomradet har hanterats i 6verenskommelserna mellan staden
och bolagen.

Naturmiljoutredningen har visat att ianspraktagna omraden med buskmiljéer be-
hover ersittas, att dngsytor behover aterskapas, att ekar som behover tas ned ska
kompenseras och att vaxtplatser for skyddade véxtarter sésom blasippa behover flyt-
tas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Gronkompensation planeras ske genom att naturvardsinsatser utfors i och vid Gékda-
lens vatmark samt genom att ca 9 000 kvm kvartersmark blir naturmark. For det fal-
let att risken for hantering av markfororeningar inte faller ut kan mer pengar anvén-
das till gronkompensationsatgirder. Atgirderna kan da inriktas pé att stirka rekrea-
tionsvirdena och de grona sambanden mellan Hogdalstopparna, Ragsveds naturre-
servat, Fagersjoskogen och Majroskogen som pekas ut i 6versiktsplanen.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom respektive fastig-
het uppfylla krav samt efterstriva malet for ”hallbar energianvindning vid nyproduk-
tion pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljépro-
gram 2016-2019 “Hallbar energianvéndning”.

Tillgénglighet
Projektet bedoms inte ha ndgon paverkan pa tillgénglighetsfragorna.
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Paverkan pa barn
Projektet har ingen paverkan pa barn.

Jamstilldhet

Projektet har inte specifikt arbetat med jamstalldhetsfragor. Projektet har efterstravat
att bibehalla s& mycket plana ytor som mdjligt i dalgadngen sdder om Tippen 2. Under
byggtiden ska sd manga som mdjligt av omradets gdngvagar héllas 6ppna for allmén-
heten.

Konstnérlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till offentlig
konstnirlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. I detta projekt har staden
framst utgifter for flytt av fjarrvirmeledningar, hantering av risksldnt och marksane-
ring, och det ar endast byggnation av en ny gangvég som dr sddana produktionskost-
nader som avses. Kostnaden for ny géngvég ar kalkylerad till ca 1,5 mnkr. Konst-
pengen skulle bli férsumbar i sammanhanget och dé projektets ekonomi balanserar
+/- 0 avsitts inte nagra pengar till konstnérlig utsmyckning.

Genomforandefragor
Tidplan
Kontoret bedomer att detaljplanen kommer att antas under Q4 2021. SVOA planerar
dérefter under 2022 sin byggstart for sorteringsanldggningen for matavfall. Bolaget
bedomer att anldggningen blir fardigstalld ar 2023. Prezero och Exergi har inte angi-
vit nagra tidplaner. Stadens arbeten hidnger inte ithop med bolagens arbeten, utan kan
till storsta del utforas fristdende.

Detta &r sista beslutstillféllet for exploateringsndmnden.

Risker och osiikerheter

Det finns stor risk for markfororeningar vid markschaktning i omradet och det ar
osidkert vad som hidnder ndr man borjar schakta i dem. Detta ar ett ansvar som Bola-
gen huvudsakligen har enligt verenskommelserna. De har bedomt att risken ar han-
terlig.

Med anledning av att projekteringen inte har kommit s langt, framfor allt gél-
lande arbeten som kravs for att utdka Tippen 2 enligt detaljplan, till exempel ny
tryckbank och slént, sa finns det risk for att det dyker upp oférutsedda forhallanden
som kriver att parterna kommer §verens om gemensam hantering eller pa annat sétt
samverkar.

Tidigare identifierad risk kring anpassning av matavfallsanldggningen HSMA till
tunnelbaneutbyggnadens planerade underjordiska spar och depautbyggnad har hante-
rats och funktionerna bedéms kunna samutnyttja omradet i olika hojd. Skulle ytterli-
gare svarigheter kring detta upptéickas skulle tidplanen forsenas betydligt. Risken be-
doms dock vara liten.
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Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret, miljofor-
valtningen, och Enskede-Arsta-Vantor och Farsta stadsdelsforvaltningar.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret. Kontoret har betonat vikten av att projektet kan bira sina egna
kostnader inklusive hantering av sldanter med rasrisk i omradet, samt 5 mnkr som sta-
den lovat att bidra med till Ellevios nya GIS-stéllverk inom Fotocellen 10 for att
mdjliggora ny tunnelbanedragning inom samma fastighet.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Kontoret ser positivt pa att mojliggdra en ny matavfallsanldggning och en ny panna
for fjarrvarmeproduktion, och dérigenom bidra till att uppnd stadens mal om ett fos-
silbrinslefritt Stockholm ar 2040.

Projektet ger bolagen en storre trygghet och mojlighet att utveckla sin verksamhet
inom Hogdalens foretagsomrade.

Projektet stimmer vdl med Soderortsvisionen, stadens budget, 6versiktsplanens
planeringsinriktning “védrna omraden och anldggningar for Stockholms tekniska for-
sorjning” och med stadens dnskemal att utveckla Hogdalens foretagsomrade till ett
miljoteknikkluster.

Trots vissa risker sdsom markfororeningar och att det kan dyka upp oférutsedda
forhallanden som kraver 6verenskommelser mellan parterna, bedomer kontoret att
det finns forutséttningar att hantera riskerna, sa att projektet blir genomfort inom ra-
men for projektets budget och dessutom ger mojlighet att bidra till tunnelbanans ut-
byggnad, enligt tidigare beslut.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 4 november 2021 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pd den foreslagna utvecklingen av fastigheterna i
Hogdalen som regleras genom forslagen till exploateringséverenskommelser med
Stockholm Avfall AB, Stockholm Exergi och Prezero. Utvecklingen bidrar till stadens
mal om ett fossilfritt Stockholm 2040 samt inriktningsmalet om att vara en hallbart
vixande och dynamisk storstad med hog tillvéxt.
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Projektet bidrar dven till att mota kommunfullméktiges direktiv om att stirka det
strategiska arbetet for att 6ka antalet arbetsplatser i stadens sodra delar samt att befint-
liga och nya foretag i renodlade verksamhetsomréden ges langsiktiga och stabila forut-
séttningar och att dessa omréden utvecklas med nya arbetsplatser. Projektet dr ocksa
ett exempel pa dar samordning avseende logistik och forsdrjningsinfrastruktur i stads-
utvecklings- och infrastrukturprojekt, under exploateringsndmndens ledning, mellan
berdrda nimnder och bolagsstyrelser behover vara stark eftersom flera av stadens bo-
lag och ndmnder &r inblandade. Projektet bidrar ocksa till stadens ambition om att ut-
veckla Hogdalen till ett miljoteknikkluster.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektets ekonomi inklusive redan genom-
forda atgirder innebér ett marginellt 6verskott och uppmanar mot bakgrund av det och
kvarstaende risker, att berdrda nimnder och bolagsstyrelser fortsétter utveckla en ef-
fektiv projektstyrning och samverkan i genomforandet av den foreslagna exploate-
ringen.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att de beddmda investeringsutgifterna har
oOkat kraftigt. Mot den bakgrunden och de kvarvarande riskerna avseende markforhal-
landen med mera sa &r det viktigt att projektets fortsatta genomforande praglas en tyd-
lig kostnadskontroll och uppfoljning av de ataganden som de parterna i verenskom-
melserna har forbundit sig att genomfora.

Kvarstéende risker avser fraimst markforhéllandena kring vissa slanter samt dven
risker for storre marksaneringsbehov én hittills kénda. De berdrda bolagen tar enligt
overenskommelserna ansvar for huvuddelen av dessa forutom de som avser merkost-
nader for Prezero. Staden finansierar merkostnader om ytterligare krav fran miljomyn-
digheter tillkommer under projektets genomforande.

Stadsledningskontoret framhaller vikten av en samsyn mellan staden och bolaget
om vad som utgoér merkostnader.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektets genomférande kommer innebéra
forandrade forhallanden avseende allmén plats, park-och naturmark och ddrmed and-
rade dtaganden for trafiknimnden och Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd vad
giéller drift- och underhéll. Exploateringsndmnden har anmalt drendet till berdrda
namnder i samband med inriktningsbeslutet. Stadsledningskontoret betonar vikten av
en fortsatt dialog med berdrda ndmnder under genomférande med fokus pé forbere-
delse infor framtida driftskonsekvenser av den foreslagna utvecklingen av omradet.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsnimnden medges rétt att genom-
fora exploateringen inom fastigheterna Tippen 1, 2, 3 och 4, Gubbiingen 1:1 och Orby
4:1 till investeringsutgifter om 69,2 mnkr, investeringsinkomster om 21 mnkr samt
forséljning av mark inom Tippen 2 och 4, Gubbingen 1:1 och Orby 4:1 med en for-
sdljningsinkomst om 25 mnkr. Utgifterna for &r 2022 ska rymmas inom ndmndens in-
vesteringsbudget och utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023.
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