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Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse med overlatelse av
byggnad for serverhall och
fordelningsstation inom del av
fastigheten Starkstrommen 1 i Norra
Djurgardsstaden, Ostermalm, till Ellevio
AB och Elementica Data Center
Construction AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom fastigheten Starkstrommen 1 omfattande
investeringsutgifter om 13 mnkr och ger kontoret i uppdrag

att genomfora projektet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att traffa
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse
med Overlatelse av byggnad med Elementica Data Center
Construction AB och Ellevio AB avseende del av fastigheten
Starkstrommen 1 och tréffa erforderliga avtal med en
forsdljningsinkomst for verlatelse av byggnad om 28 mnkr
enligt vad som anges 1 kontorets tjdnsteutlitande.

3. Arendet skall omedelbart justeras.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Staffan Lorentz
Projektchef

Sara Lundén
Avdelningschef
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Sammanfattning

Starkstrommen 1 ingar i stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgardsstaden och ligger 1 Hjorthagen. Exploateringsnimnden
anvisade mark till Ellevio AB for fordelningsstation och
Elementica Data Center Construction AB for serveranldggning
2015-05-21. Ellevio och Elementica har nu beviljats bygglov.
Marken for serveranldggningen och fordelningsstationen avses
upplatas med tomtritt. For att mojliggéra byggnationen krivs att
befintlig uttjdnt 60-talsbyggnad rivs. Bolagen forvérvar
byggnaden av staden for 28 mnkr for att sedan utféra rivning
varpa bolagens nybyggnation kan pabdrjas. Exploateringen
kraver inga arbeten av staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 52 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 14 mnkr.

Forséljningsinkomster beréknas till 28 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2015-05-12, samt vad géller avgildsnivd 2018-
11-08.

Projektet stimmer 6verens med Norra Djurgardsstadens hogt
stdllda mél inom héllbarhet och nytdnkande kring
energiproduktion i stadsmiljo eftersom Gverskottsenergi 1
serverhallen avses ateranvdndas i det nirbeldgna Virtaverket.

Arendet skall omedelbart justeras for att undvika ytterligare
dr6jsmal med upphandling av rivningsentreprenad och utbyggnad
av infrastruktur.

Bakgrund till verenskommelsen

Starkstrommen 1 ingar i Norra Djurgdrdsstaden och ligger i
Hjorthagen. Kvarteret ligger omedelbart norr om Norra ldnken
och bredvid tunnelbanebron.

For omréddet giller en stadsplan enligt vilken fastigheten &r
avsedd for industridindamal. Kvarteret dr bebyggt med en uttjént
industribyggnad fran 1960-talet och forvaltas av
fastighetskontoret. Samtliga hyresgister dr uppsagda.

Gillande stadsplan ér forenlig med fordelningsstation och
serveranldggning, darfor krdavs ingen ny detaljplan.
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Bolagen har inkommit med en bygglovsansdkan {for
fordelningsstation om 1000 kvm BTA och {6r serverhall om
8000 kvm BTA. Ansokan har beviljats av
Stadsbyggnadsnimnden och invintar nu laga kraft. Marken for
verksamheterna avses upplatas med tomtrétt. Exploateringen
kréver inga infrastrukturarbeten av staden. For att mojliggora
byggnationen krivs att befintlig uttjint 60-talsbyggnad rivs.
Rivningen stér bolagen for.
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Den trekantsformade ytan strax véster om Elementicas
markomrade avses nyttjas som upplagsyta for parkdrift av
stadsdelsforvaltningen genom en entreprendr.

Kontoret har utfort utredningar for att kartldgga saneringsbehov
for marken inom omrédet och den befintliga byggnaden som ska
rivas. Utredningarna har visat att omfattande rivningssanering
behover utforas.

I det genomforandebeslut for kvarteret Jackproppen som
ndmnden godkédnde 2016-04-14 mojliggjordes exploateringen
genom att 58 parkeringsplatser sades upp. I tjansteutlatandet
angavs att 25-30 platser avsags ersittas under tunnelbanebron 1
kvarteret Starkstrommen. Infor en langsiktig parkeringslosning
hyrde Stockholm Parkering ut marken 1 kvarteret Starkstrommen
for parkering. Beldggningsgraden var dd ldg. Under 2018 tog
kontoret fram en riskutredning som visar att skyddsavstand till
bropelare bor vara 2 meter. Detta riskerar leda till férre
parkeringsplatser ersétts under tunnelbanebron. Kontoret
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bedomer dock eftersom dagens beldggning &r lag att behovet av
tidigare utlovat antal 25-30 parkeringsplatser ej finns och att
utbudet av erséttningsplatser i omradet dirmed kommer vara
tillrackligt.

Den ging- och cykelvidg strax norr om och ldngs med
Elementicas och Ellevios markomraden ingér ocksa i
genomforandebeslut for projektet Jackproppen och avses byggas
under hosten 2018.

Exploateringsndmnden anvisade 2014-02-06 mark till
Trafikverket for driftdepa for Norra Linken pa grannfastigheten.
Med anledning av detta pagér detaljplanearbete for fastigheterna
Starkstrommen 2 och 4 m fl i stadsdelen Hjorthagen Dp 2013-
14796 dér dven Vasakronan inom privatigd mark avser uppfora
en hogre kontorsbyggnad. Stadsbyggnadskontoret planerar
granskning till hosten 2018 och ett separat drende planeras
dérefter 1 exploateringsndmnden infor planens antagande.

Tidigare beslut

2014-02-06 godkinde exploateringsnamnden péa grannfastigheten
markanvisning for driftdepd Norra ldnken inom fastigheten
Hjorthagen 1:1 vid Starkstrommen, i Norra Djurgardsstaden,
Ostermalm, till Trafikverket Region Stockholm.

2014-03-06 godkinde stadsbyggnadsndmnden pa
grannfastigheten start-pm for detaljplanelaggning.

2015-05-21 godkinde exploateringsndamnden markanvisning till
Ellevio (f.d. Fortum Distribution) och Elementica.

Ett reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen har godkénts av
exploateringsndmnden 2017-08-24 och kommunfullmiktige
2017-11-06. Liksom de tidigare inriktningsbesluten fran 2014-
04-07 och 2009-09-07 ar det baserad pd Fordjupat program for
Hjorthagen.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat ett forslag till verenskommelse om
exploatering med tomtritt med Gverlatelse av byggnad inom del
av fastigheten Starkstrommen 1 med Elementica och Ellevio.
Bolagen ansvarar for och bekostar rivning och projektering samt
bygg- och anldggningsarbeten inom kvartersmark. Staden
bekostar saneringen vid rivning av byggnaden. Bolagen forvérvar
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befintlig byggnad infor rivningen for 28 mnkr och inleder dérpa

nybyggnationen. Marken avses upplatas med tomtritt, se bilaga 1
och 2.

Expertraddet har godkint drendet 2015-05-12 (dnr E2015-00571) i

samband med markanvisningen, samt 2018-11-08 vad géller
avgildsniva

Hllustration - Elementicas serverhall (h(')'gr),
Ellevios fordelningsstation (vinster).

Situationsplan Elementica
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Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgdr investeringen till 13 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 52 mnkr.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,04.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva beréknas till ca
14 mnkr, varav 2,4 mnkr &r utgifter fore ar 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst sanering for byggnad.

Forséljningsinkomster som avser forséljning av befintlig byggnad
pa Starkstrommen 1 berdknas till 28 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 28 mnkr.
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All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolagen for.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till ca 14 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0 mnkr 1 16pande prisniva. Utfallet
over dren beréknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 0,0, -0.8 -1L.7] -0,7 0.0 0,0 -13.1
Inkomster (exkl. forsélning) 0,0 0.0 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -08 -11,7] -0,7 0,0 0,0 -13,1
Forsdljningsinkomst 0,0/ 28,0 0,0 0,0 0.0 0,0 28,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 0,0 1,2 1,2 1,2 1,2 max 1,2
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Avskrivningar 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max 0 ar 2022
Reavinster/forluster 28.0 0,0 0.0 0.0 0,0 0,0| totalt 28
Summa resultatpiverkan niimnd 28,0 1,2 1,2 1,2 1,2

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och 0

llan 0 och 0
Underhallskostnader trafiknimnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 meflan 0 oc
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 0,1 mnkr det forsta
aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna
for tomtréttsavgélder berdknas till ca 1,2 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 28 mnkr.
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Projektet krdver ingen ny utbyggnad av kommunal infrastruktur.

Ekonomiska osakerheter
Befintlig byggnad inom Starkstrommen 1 innehaller asbest.
Saneringen bekostas av staden och dr svarbedomd.

Slutsats-ekonomi
Projektet redovisar ovan ett betryggande verskott.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Planeringen och genomforandet av Norra Djurgdrdsstaden gors
med utgangspunkt i Vision 2040, dversiktsplanen och mal i
stadens budget. Norra Djurgirdsstaden &r ocksa ett av stadens
miljoprofilomraden och har ett sérskilt Program for héllbar
stadsutveckling 2017. For varje delomrade i Norra
Djurgardsstaden tas handlingsprogram fram dér malen och
atgirderna fran det dvergripande programmet konkretiseras.
Handlingsprogrammet bildggs 6verenskommelse om
exploatering.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Omradet dr redan exploaterat. I handlingsprogrammet anges
vilken gronytefaktor som ska uppnés. Faktorn &r hogre én i
dagsliget, s med projektet forbéttras de grona virdena i
omradet.

Energihushallning
Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav 1 det framtagna handlingsprogrammet.

Projektet stimmer 6verens med Norra Djurgardsstadens hogt
stdllda mél inom héllbarhet och nytdnkande kring
energiproduktion i stadsmiljé da 6verskottsenergin 1 serverhallen
avses nyttjas 1 det ndrbeldgna Virtaverket.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn 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.

Paverkan pa barn
Projektet beror inte barn i ndgon hég grad.
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Tidplan

Byggstart for Ellevios fordelningsstation planeras till ar 2019 och
planeras vara i drift ar 2022. Byggstart for Elementicas serverhall
planeras till &r 2019 och planeras vara i drift ar 2022.

Risker och osakerheter
Befintlig byggnad inom Starkstrommen 1 innehaller asbest.
Saneringsdtgidrderna som bekostas av staden ér svrbedomda.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret anser att lokalisering av serverhallar inkl.
viarmeatervinning passar véldigt bra till Norra Djurgardsstaden.
Projektet anviander nyaste tekniken och kan leda till
teknikutveckling 1 energidtervinning pa ett for Stockholm unikt
satt.

Fastigheten Starkstrommen 1 med nérhet till det stora
fjarrvarmendtet och till elforsorjning ligger strategiskt bra for
planerade anldggningen. Fastigheten &r svdranvind for andra
dndamal.

Uppforande av fordelningsstationen dr en forutséttning for
serverhallen och ar sdvil for staden som for Ellevio viktigt for
fortsatt exploatering i framtida etapper av Norra Djurgdrdsstaden.
Med placering 1 Starkstrommen blir en svar fraga 16st.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering — Ellevio

2. Overenskommelse om exploatering - Elementica
3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



