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Markanvisning for varmeproduktion inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 i Norra
Djurgardsstaden, Hjorthagen till Fortum
Varme samagt med Stockholm stad AB.

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden anvisar mark for virmeproduktion inom
fastigheten fastigheten Hjorthagen 1:3 i Norra Djurgardsstaden
till Fortum Varme samégt med Stockholm stad AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utldtandet.
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Sammanfattning

En 6verenskommelse har natts for hur virmepumpsanldggningen
1 Ropsten ska kunna fungera tillsammans med stadsutvecklingen
1 Norra Djurgérdsstaden.

Viarmepumpen i Ropsten dr Nordeuropas storsta och ar en viktig
del av varmeforsorjningen av Stockholm. Den drivs av Fortum
Viarme Samigt med Stockholm stad AB, nedan kallat Fortum.
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Fortum har arrenderat mark for anldggningen sedan den byggdes
1 mitten av 1980-talet. Markanvisningen innebar att Fortum och
staden verkar for att anldggningen planlaggs for
viarmeproduktionsdndamal och att marken dérefter upplats med
tomtrétt till Fortum.

I Ramavtal mellan Stockholms Hamnar AB, Fortum och
Stockholm stad fran 2004- 05-25 kom parterna 6verens om att
marken for virmepumpen skulle planldggas och upplatas med
tomtrétt eller forsiljas till Fortum, for det fall forutsattningar inte
fanns for att flytta anldggningen.

Nu ér staden och Fortum 6verens om villkoren for en
tomtréttsupplételse, som kan fungera nir marken runt om
anldggningen utveckas till en innerstadsmiljo enligt stadens
pagéende planering i Norra Djurgardsstaden. Ett
markanvisningsavtal har tagits fram for att reglera den
gemensamma ambitionen med fortsatt planlaggning och
byggnation for virmepumpsanléggningen och en tét, attraktiv
stadsmilj6. Markanvisningsavtalet faststdller markvirdet,
redovisar den framtida fastighetsgransen, reglerar ansvar for nytt
staket och markatgdrder, reglerar ansvar vid fordndringar av
intags- och utloppsfunktionerna samt buller och riskddmpande
atgdrder, som behdvs for att bostdder ska kunna byggas i
ndrheten av virmepumpen.

Marken ska efter fastighetsbildning uppléatas med tomtrétt for ett
overenskommet markvirde om 3500 kr/m? tomtarea.

Anvisningen sker inom ramen for det reviderade
inriktningsbeslut for Norra Djurgérdsstaden 1 Hjorthagen, som
kommunfullméktige fattade beslut om 2014.

Viarmepumpen bor ingd i pagaende detaljplan f6r Ropsten S-Dp
2016-14766, som stadsbyggnadsndmnden fattade beslut om 21
maj 2015.

Bakgrund till markanvisningen

Viarmepumpen i Ropsten togs i bruk 1987. Den dr Nordeuropas
storsta virmpumpsanldggning for fjarrvarmeproduktion.
Anldggningen producerar drligen drygt 0,5 TWh/ar fjarrvirme
och effekten uppgér till 150 MW fordelat pa sammanlagt sex
stora vairmepumpar. [ byggnaden finns dven ett 220 kV GIS
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Fortum arrenderar marken for anldggningen av Staden

Savil programmet for Hjorthagen fran 2009 som det reviderade
inriktningsbeslutet for Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen utgér
frén att virmepumpanldggningen i Ropsten ska flyttas frén
Ropsten for att mojliggdra ca 300 nya bostider.

I Ramavtalet mellan Stockholms Hamnar, Fortum och Stockholm
stad frdn 2004 kom parterna dverens om att utreda flytt av
virmepumpnen till Energihamnen, for att ge plats at
stadsutvecklingen i Ropsten. Enligt avtalet ska Fortum hallas
skadelos vid flytt. Om virmepumpen inte kunde flyttas skulle
Staden verka for att marken for anldggningen skulle planldggas
och upplatas med tomtritt eller forséljas till Bolaget.

Staden och Bolaget kan efter utredning av kostnad for flytt av
funktionen och erséttning for forlorad produktion konstatera att
en flytt vore alltfor koststam. Fortum har uppskattat kostnaden
till cirka 2 miljarder kronor. Kontoret har granskat kalkylerna och
verifierar storleksordningen pa beloppet. Férutom den stora
kostnaden for flytten kan kontoret konstatera att anldggningen ar
svar att flytta. Energihamnen har diskuterats, men fungerar inte
eftersom staden har andra planer for omradet.

Om tomten for Varmepumpen i stillet hade kunnat anvindas for
bostader skulle ca 300 lagenheter kunna byggts pa platsen.
Intdkten frdn markforsdljning for bostadsritter skulle kunna ge en
intdkt om ca 1,2 miljarder kronor.

Kontoret har dirmed beddmt att det inte finns forutsattningar for
att flytta verksamheten, utan i stillet sokt [0sningar for att den ska
kunna ligga kvar och fungera, men integrerad i en stadsmiljo.
Beslutet forankrades i Norra Djurgardsstadens styrgrupp i
december 2013.
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Ropsten. Tunnelbana och Lidingébanans dndhallplats till vinster.
Virmepumpen centralt i bilden. Det vita tdltet dr Norra Djurgdrdsstadens

logistikcentrum.

Stadens planer for markanvandningen i Ropsten &r tit
innerstadsmiljo med varierad bebyggelse, vilket dr beslutat i
Promenadstaden och Program for Hjorthagen fran 2009, samt i
Start-PM for omrédet. Virmepumpen ligger pa ca fyra minuters
gangavstand till tunnelbanan varifran restiden &r sju minuter till
T-centralen.

Exploateringskontoret har tillsammans med
stadsbyggandskontoret under flera ar fort diskussioner med
Fortum om hur deras anldggning ska kunna fungera, drivas och
underhallas pa ett fungerande sétt inordnat i en tat
stadsbebyggelse.

Visionsbild for Ropsten med virmepumpen kvar i befintligt lige
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Omrédet dir virmepumpen ir beldgen saknar detaljplan.
Planldggning pégar f n for Ropsten, ddr virmepumpen ingar S-
Dp 2016-14766) och intilliggande plan for Kolkajen, S-Dp
2013-01629
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Planforslag S-Dp 2013-01629 for Kolk
Planarbetet startade som en plan for Kolkajen-Ropsten, men delades upp pa
grund av osidkerheter kring infrastrukturen i Ropsten.

Tidigare beslut

GFN 2002-05-07 Program for planering

SBN2002-03-21 utvecklingsomrédet.
Inriktningsbeslut

EXPLN 090319 Godkénnande av inriktningsbeslut for

KF 2009-09-07 Norra Djurgardsstaden.

KF 2004-05-25 Beslut om ramavtalet med Stockholms
hamnar och Fortum

KF 20140-4-07 Reviderat inriktningsbeslut for Norra
Djurgardsstaden, Hjorthagen

KF 2015-05-21 Start-PM for detaljplaneldggning av

Kolkajen-Ropsten. Virmepumpen var
vid start-PM undantagen fran
planldggningen, men bor nu inkluderas i
planarbetet.
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Markanvisning
Forslaget innebér att virmepumpsanldggningen blir kvar med sin
nuvarande funktion och utseende men med en fordndrad tomt.

Nedan visas den planerade stadsbebyggelsen i Ropsten med den
nya tomten for virmepumpen illustrerad med rod gréns.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran ndmndens beslut. Marken ska upplatas
med tomtritt. Avgildsunderlaget for tomtrétten &r satt till 3500
kr/m”* tomtarea och 4r.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande.
Bilaga 2.

Staden tar i avtalet pa sig att bekosta vissa atgarder pa
varmepumpsanldggningen for att minska buller och risk fran
anldggningen. Det innebar till exempel bullerisolering av
dorrarna och omledning av tryckavlastingsror. Atgérderna ir
nodvindiga for att kunna ha bostadsbebyggelse néra
anldggningen En bullermétning ska goras fem ar efter att
atgarderna genomforts. Om bullret d& anda ar for stort, ska staden
bekosta ytterligare dtgirder.

Marken runt anldggningen kommer att behdva hojas och staden
atar sig att gora de markjusteringar som behovs pa och 1
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anslutning till det markanvisade omradet. Staden tar ocksa pa sig
att anldgga ett vixtbevuxet staket runt anldggningen.

I vattnet utanfér virmepumpen planerar staden for ny
bostadsbebyggelse pa példick, enligt skiss nedan. Den kraftiga
vattenstrommen ut fran virmepumpen kommer att stromma
under példédcket. Staden har utrett om palddcket kommer att
innebdra ndgon dimpande eller temperatursiankande effekt.
Négon pataglig effekt kan dock inte pavisas i de simulerande
modellerna. I avtalet anges dock att en kontroll ska utforas efter
fem &r och om en pétaglig effekt kan pavisas ska staden
kompensera Fortum for detta.
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Sektion: Virmepumpsanldggningen (rosa) med planerat palddck utanfor.
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Virmepumpsanldggningen i rosa. Planerat pdlddck i gult, ddr prickarna visar

pdlar.
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I avtalet regleras ocksé atkomst av mark for provtagning och
eventuell hantering av fororenad mark som kan finnas inom
tomten.

Expertradet kommer att behandla drendet 2016-12-18 (dnr
E2014-02387).

Planbestallning
Viarmepumpsidndamaélet och dess forenlighet med omgivande
bostadsbebyggelse behover sikerstillas i detaljplan.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Markanvisningen omfattas av det reviderade inriktningsbeslutet
for Norra Djurgérdsstaden 1 Hjorthagen fran 2014-04-07.

I markanvisningsavtalet atar sig staden vissa buller- och
riskddmpande atgérder, ett vixtbevuxet staket och vissa
markétgirder. Sammantaget blir kostnaderna for detta ca 10
mnkr. En del av tomtrittsfastigheten kommer att ligga pa det nya
paldacket. Kostnaderna for denna utbyggnad uppskattas till ca 10
mnkr.

Staden har ocksa haft en del utredningskostnader infor avtalet, t
ex analyser av stromningspaverkan frén paldacket. Bolaget ska
sta for plankostnader kopplade till anldggningens del av
detaljplanen.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen, Norra Djurgardsstadens
projektplan och mél formulerade i program for Hjorthagen samt
ovriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Overenskommelsen med Fortum har stor betydelse for
mojligheten att bygga bostédder i1 det kollektivtrafiknéra laget 1
Ropsten. Ca 300 bostdder mojliggdrs pa intilliggande mark
genom bullerddmpning av anlédggningen samt dverbyggnad av
intagsledningen och vattenutstromningen. I avtalet forbinder sig
Fortum att delta i planprocessen och verka for att planerna med
bostéder antas och vinna laga kraft forutsatt att &ven
virmepumpsfunktionen sékerstélls.
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Kontoret har arbetat for att Fortums tomt skulle begransas med
mindre, eller samutnyttjade ytor for uppstillning, transporter och
rangering. Anldggningen rymmer dock en stor industriell
verksamhet, som av sdkerhets- och effektivitetsskél behover egna
ytor. Omfattande underhéllsarbete gors frimst sommartid. Plats
for kranar och for de stora produktionsdelarna som ska servas
behovs ddrmed. Att all hantering kan skdtas inom Fortums egen
fastighet kommer att minska framtida konflikter med
niraliggande bostadsbebyggelse och verksamheter.

Anldggningen har ett mycket centralt lage och skulle, som
tidigare ndmnts, kunna ge plats for ca 300 lagenheter. Foreslagen
utformning av stadsstrukturen intill anliggningen har nu
anpassats sa att vil fungerande bostadskvarter kan skapas om
viarmepumpen en dag avvecklas.

Miljé
Anldggningen kommer att innebéra en barridr i stadsmiljon pa
grund av sitt stdngsel. Dessutom alstrar den sévél buller som
storande transporter. Kontoret och Fortum har kommit fram till
en rad dtgirder som behdvs for att minska omgivningspaverkan
fran anlédggningen och forebygga framtida konflikter mellan
boende och virmeproduktionen. Tomten dr utformad sa att in-
och utfart &r mot huvudgatan (Bobergsgatan). Dessutom ska ett
gront stingsel omge anldggningen och bidra till miljon pé ett
positivt sitt.

Bullerddmpande atgirder ska goras inom anldggningen for att
mojliggora bostadsbebyggelse intill. Bostdderna fir bestimmelser
1 detaljplanen med utformningskrav. Sovrummen ska t ex
orienteras mot den tysta sidan, for att sikra en god boendemiljo.

En riskanalys har gjorts. Den rekommenderar en omldggning av
anldggningens tryckavlastningsror sd att de mynnar uppat 1 stillet
for utat. Kontoret och Fortum &r dverens om att genomfora den
atgirden. I 6vrigt fanns inga hélsorisker kopplade till
verksamheten.

Omradet 1 Ropsten, dédr virmepumpen ligger, dr kraftigt fororenat
av tidigare verksamheter pa platsen, vilka hanterade Gasverkets
biprodukter, bland annat bensen, ammoniak och tjara. Marken
skall renas. Det ar oklart hur mycket av de féororenade massorna
som togs bort nir virmepumpsanldggningen byggdes. |
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markanvisningsavtalet ges staden rétt att ta prover och hantera
fororeningar i den mén det behovs for att kunna planldgga for
virmepumpsindamal och bostdder. Om man vid provtagning
och schakt skulle pétréaffa fororeningar som hérror fran Fortums
verksamhet ska Fortum ansvara for kostnaderna for dessa.

Energihushallning
Viarmepumpen i Ropsten dr en viktigt och effektiv del av
viarmeproduktionen 1 Stockholm.

Tillganglighet

Planldaggning och utformning i Ropsten utgér fran kravet att god
tillgénglighet for alla ska uppnas. Virmepumpen innebér inte att
nagra avsteg behover goras.

Paverkan pa barn

En social konsekvensanalys har gjorts i samband med
planarbetet. Fortums verksamhet bedoms inte sérskilt paverka
barnen. Trafiksdkerhetsfrdgona har varit viktiga i utformningen
av den nya fastigheten. Losningen dr nu att Fortum far en in- och
utfart for alla sina transporter mot Bobergsgatan och kan sedan
inom fastigheten 16sa all sin rangering mm.

Genomfdrandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att antagande av detaljplanen for Ropsten kan ske
tidigast kvartal tre 2018. Justeringar av Fortums arrendetomt
kommer att behova goras redan under 2018, da staden anlagger
Bobergsgatan i sitt nya lage. Fastighetsbildningen kan inte ske
forrdn flera ar senare, eftersom en del av tomtréttsfastigheten
ligger pd ny mark i det som i dag dr vattenomrade. Anldggandet
av den nya marken planeras till ca 2021. Fortum fér anvéinda
annan mark 1 anslutning till sin tomt tills den nya fastigheten kan
bildas.

Markanvisningar for bostadskvarten 1 S-Dp Kolkajen planeras
kunna ndmndbehandlas i kvartal tvd 2017. Antagande av
detaljplan och genomforandebeslut for Kolkajen planeras till
kvartal ett 2018.

Markanvisningar for bostadskvarteten i detaljplan Ropsten
planeras till hosten 2017. Antagande och genomforandebeslut
planeras till kvartal tre 2018.
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Risker och osakerheter

Att inte komma Sverens med Fortum om fastighetsgrans och
godkénnande av intilliggande bostadsbebyggelse har varit en stor
risk for hela projektet. Detta avtal okar tryggheten for att
planerna 1 Ropsten kan antas och vinna laga kraft och
stadsutvecklingen genomforas.

Dock finns fortfarande risker kvar, kopplade till omgivande
bostadsbebyggelse, som kan gora att planerna inte kan
genomforas. Den storsta fragan i detaljplanen ar att sékerstilla att
de fororenade massorna pa land och i vatten kan saneras till
nivéer som fungerar med bostadsbebyggelse och vistelse.
Kontoret utfor nu tester med olika metoder for att bryta ner
fororeningarna pa plats med bakterier och kemikalier. Testerna
ska visa vilka metoder som kan vara verksamma pa den hér
platsen. Kostnaderna for saneringen och tidplanen &r i hog grad
beroende av utfallet av testerna.

En sérskild risk, som ska undersdkas under varen 2017, 4r om det
ligger markfororeningar under vairmepumpsanldggningen och
lacker ut till bostadskvarteren. Om sa ar fallet forsvaras
markreningsarbetet.

Verksamheten maste fungera under hela ombygganden i Ropsten,
vilket kommer att kréva dialog, och kan innebédra anpassningar
och forseningar. En sdrskild risk att uppmérksamma &r risken att
skada intagsledningen till virmepumpen vid palning.

Tidplan for Ropstenplanen paverkas i hog grad av i vilken mén
Trafikforvaltningen ar villigt att planera for och komma 6verens
om sina funktioner och anldggningar i Ropsten. Det giller till
exempel ny sparvigshéllplats kopplad till den nya sparvégsbron,
Lilla Lidingdbron och bussterminalen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret och informerat
stadsdelsforvaltningen och stadsledningskontoret. Vad giller
markfOroreningar finns en néra dialog med miljoforvaltningen.
Kontoret har dven redovisat bebyggelseforslaget for Lidingd
kommun.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamé&terna i Ostermalms stadsdelsndmnd.
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Kontorets sammanfattande bedéomning
Overenskommelsen med Fortum ir en viktig forutsittning for att
komma vidare med planeringen i Kolkajen och Ropsten. Att inte
vara 6verens med Fortum har tidigare utgjort en stor osdkerhet
och risk 1 projektet.

Foreslagen 16sning med ett stort slutet kvarter dar all hantering
kopplad till virmepumpen kan skotas inom fastigheten, ger goda
forutsittningar for drift och underhéll av anldggningen. Detta,
tillsammans med risk- och bullerdimpande atgérder, mojliggor
att det inte blir s ménga konflikter med boende och verksamma i
stadsdelen.

Stadskvarteren 1 Kolkajen och Ropsten dr utformade sé att goda
forutsittningar finns att anldgga ett bostadskvarter pa
viarmepumpens plats om anldggningen en dag forsvinner.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
2. Markanvisningsavtal

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



