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Markanvisning for sorterings-, matavfalls,
biokol- och rétningsanlaggning inom del
av fastigheterna Tippen 4 och Orby 4:1 i
Hogdalen till Stockholm Vatten Avfall AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for sorterings-,
matavfalls-, biokol- och rétningsanlédggning inom del av
fastigheterna Tippen 4 och Orby 4:1 till Stockholm Vatten
Avfall AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnamnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

Stockholm Vatten Avfall AB (nedan kallat Bolaget) har hosten
2013 inkommit med en markanvisningsansdkan for en
matavfallsanldggning i stadsdelen Hogdalen. Stockholm Vatten
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ABs styrelse har hosten 2014 tagit ett inriktningsbeslut for en
anldggning for mottagning, sortering och forbehandling av
matavfall lokaliserad till nuvarande arrende pa del av Tippen 4
och del av Orby 4:1, i anslutning till Hgdalenverket. Nuvarande
arrende pa Tippen 4 omfattar en trddgérdsavfallsanlaggning.
Markanvisningen omfattar d&ven ca 5 000 kvm parkmark (brant
slant).

I inriktningsbeslutet forordas att den nya anldggningen utformas
for att mojliggora en flexibel framtida utbyggnad till att kunna
sortera ut dven vissa forpackningsfraktioner. Inriktningsbeslutet
omfattade ocksa att i det fortsatta planarbetet reservera mark for
en framtida r6tningsanldggning vilket kommer att behdvas den
dag Henriksdalsanldggningen nér sitt kapacitetstak. Tills vidare
rotas matavfall i Henriksdalsanldggningen. Bolaget planerar dven
for en biokolanldggning.

Marken avses upplatas med tomtrétt. Tomtréittsavgélden for de
delar av den blivande tomtritten som &r starkt kuperad eller
belastas av ledningsritt for kraftledningen och som déarmed
saknar byggritt och endast kan anvindas for uppstillning blir
47,12 kr/kvm tomtareal. For de 6vriga delarna bedoms
tomtrittsavgilden till 58,50 kr per kvm tomtareal. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Expertradet har godkéant drendet den 3 juni 2015, (dnr E2014-
01388).

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 22 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l16pande prisnivd berdknas till ca 16,7 mnkr och
tomtrittsavgilderna berdknas uppga till 45,1 mnkr. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
242 %.

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

Kontoret ser positivt pa projektet. Projektet mojliggor en fortsatt
utveckling av bolagets verksamhet och skapar ett vilbehovligt
tillskott av nya arbetsplatser i Soderort. Det stimmer ocksa vil
med stadens mél att utveckla Hogdalens foretagsomrade till ett
miljoteknikkluster.
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Bakgrund till markanvisningen

Stockholm Vatten AB har hosten 2013 inkommit med en
markanvisningsansokan for en matavfallsanlidggning i stadsdelen
Hogdalen. Stockholm Vatten ABs styrelse har hosten 2014 tagit
ett inriktningsbeslut for en anldggning for mottagning, sortering
och forbehandling av matavfall lokaliserad till nuvarande arrende
pa del av Tippen 4 samt del av Orby 4:1, i anslutning till
Hogdalenverket. Nuvarande arrende pa Tippen 4 omfattar en
tradgardsavfallsanldggning.

Tills vidare rotas matavfall i Henriksdalsanlaggningen. I
inriktningsbeslutet forordas att den nya anldggningen utformas
for att mojliggora en flexibel framtida utbyggnad till att kunna
sortera ut dven vissa forpackningsfraktioner. Inriktningsbeslutet
omfattade ocksé att i det fortsatta planarbetet reservera mark for
en framtida rotningsanlédggning vilket kommer att behdvas den
dag Henriksdalsanldggningen nar sitt kapacitetstak.

Stockholm Vatten planerar dven for en biokolanldggning. For att
kunna tillgodose biokolanlédggningen med flis behdvs ett lager pa
600 — 1200 kvm.

Biokolanldggningen motsvarar containerstorlek. Det kommer att
krévas en container eller ett litet lager for biokolet ca 100 — 300
kvm. Biokolet kan med fordel lagras utomhus. Enligt
myndigheten for samhaéllsskydd och beredskap ér anldggningen
inte klassade som brandfarlig. Milj6forvaltning bedomer att
verksamheten inte &r tillstandspliktig

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr
avsedd for stéllverk, virmeverk, sop- och avfallsférbrinning,
gaslager, gastankstation, dtervinningscentral,
forbehandlingsanldaggning, tvitthall och parkdndamal. Ca 5 000
av det som ir detaljplanelagt som park kommer att behdvas for
sorterings-, matavfalls-, biokol- och rotningsanldggning. Denna
parkmark omfattar en mycket brant slént.
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Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av sorterings-, matavfalls-,
biokol- och rétningsanldggning. Marken kommer att upplétas
med tomtrétt.

Tomtréttsavgélden for de delar av den blivande tomtritten som &r
starkt kuperad eller belastas av ledningsrétt for kraftledningen
och som dérfor saknar byggritt och endast kan anvéndas for
uppstéllning blir 47,12 kr/kvm tomtareal. For de 6vriga delarna
bedoms tomtrattsavgilden till 58,50 kr per kvm tomtareal.
Virdetidpunkt feb 2015. Expertrddet har godként drendet 2015-
06-03 (dnr E2014-01388).
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Under det markanvisade omradet finns omraden som &r foremaél
for utredning for ny depé for utbyggnad av tunnelbanan. Delar av
det markanvisade omradet kan ddrmed bli i anspréaktaget for
uppstillning och spar under mark. Avfallsanldggningen far ¢j
hindra denna anvandning. Den 20 aug 2015 behandlade ndamnden
en remiss om samrad for ny tunnelbanedepa (Dnr E2015-01530).

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut. Kontoret tecknar markanvisningsavtal med
byggherren enligt detta utlatande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede ett positivt nettonuvirde om ca

22 mnkr, se bilaga 1.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 1,0 %.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
16,7 mnkr. Utgifterna avser framst ledningsflytt.

Bolaget bekostar utrednings- och projekteringskostnader som
behovs for detaljplanearbetet samt erforderlig hantering av
eventuella markfororeningar och masshantering inom den
blivande kvartersmarken.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beréknas
uppga till 90 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 242 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 16,7 mnkr.
Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 2015 | 2016 |2017 |2018 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 -0,6 |-1,2 |[-149 [-0,1 0,0 -16,7
Inkomster (exkl. forsdljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -0,6 |-1,2 |-149 |[-0,1 |0,0 -16,7
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2015. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i exploateringsndmndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden paverkas
marginellt. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka

1,3 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter
Inga storre risker eller osdkerhetsfaktorer bedoms foreligga 1
detta projekt.

Slutsats-ekonomi

Projektet kan finansieras inom kontorets budget och bedoms ge
ett overskott till staden. Inga kidnda risker eller osékerhetsfaktorer
bedoms foreligga.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Lokaler
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget.

Projektet stimmer vdl med Soderortsvisisonens mél att skapa nya
arbetsplatser 1 Soderort och med stadens budget att underlétta,
samarbeta och ge foretagen mdjlighet att véixa i Stockholm.

Projektet stimmer ocksd vl med Gversiktsplanens
planeringsinriktning “vérna omrdden och anlédggningar for
Stockholms tekniska forsorjning” och med stadens 6nskemal att
utveckla Hogdalens foretagsomréde till ett miljoteknikkluster.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér hur tillgdngen till rekreationsytor pd
Hogdalstopparna kan sidkras. Vidare behover det utredas vilka
fororeningar som finns i de upplagda massorna och vad som
hiander ndr man borjar schakta 1 dem. Skyddsavstand till
bostadsbebyggelsen bor ocksa utredas med avseende pé
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rotningsanldggningen. Sammantaget bedomer kontoret projektet
genomforbart pa platsen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet
Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pd barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2017 och fardigstéllandet bedoms till ar 2018.

Nista beslutstillfille infaller vid 6verenskommelsen om
exploatering, preliminart forsta kvartalet 2017. Nar
overenskommelse om exploatering ska traffas med exploatdren
ska exploateringsndmnden fatta ett genomférandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske forsta kvartalet 2017.

Risker och osakerheter
Projektet bedoms inte medfor nagra storre risker och osdkerheter
for exploateringskontoret.
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Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och miljéforvaltningen. Bada
forvaltningarna ser positivt pa projektet.

Nar detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocks4 ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pa projektet. Projektet mojliggor en fortsatt
utveckling av bolagets verksamhet och skapar ett vilbehovligt
tillskott av nya arbetsplatser i Soderort. Det stimmer ocksa vil
med Oversiktsplanens planeringsinriktning “vérna omraden och
anldggningar for stadens tekniska forsorjning” och med stadens
mal att utveckla Hogdalens foretagsomrade till ett
miljoteknikkluster.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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