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EXPLOATERINGSKONTORET

TJANSTEUTLATANDE
DNR E2007-510-00943

STOCKHOLMS HAMN AB DNR 07/00370/C23
2007-11-13

Kontaktperson exploateringskontoret Till

Sara Lunden Exploateringsndmnden

Innerstad 2007_1 1_15

Telefon: 08-508 270 54

sara.lunden@expl.stockholm.se Stockholms Hamn ABs styrelse

2007-11-22
Kontaktperson Stockholms Hamn AB

Kjell Karlsson

Infrastruktur

Telefon: 08-670 26 20
kjell.karlsson@stockholmshamnar.se

Utfyllnad av Vartapiren. Inriktningsbeslut
Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkdnner for sin del fortsatt utredning av
forutséttningarna for exploatering och utveckling inom kvarteret Valparaiso
m.m. samt foreslar att kommunfullmiktige godkdnner projektet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsitta
utredningarna.

2. Stockholms Hamn ABs styrelse foreslar Stockholm Stadshus AB foresla
kommunfullméktige att godkénna projektet och att ge Stockholm Stadshus AB
1 uppdrag att tillsammans med Stockholms Hamn AB fortsitta planeringen av
projektet i samrad med exploateringskontoret och dvriga berdérda
forvaltningar inom ramen for 1 bolaget budgeterade medel. For genomforande
fordras sérskilt genomforandebeslut av kommunfullmiktige.

Krister Schultz Christel Wiman
Exploateringskontoret Stockholms Hamn AB

Sammanfattning

Omréadet vid Virtaterminalen och kv Valparaiso i S6dra Virtahamnen omges av
omréden dér planldggning pdgar. Stora infrastrukturforandringar dr pd géng inom
omradet liksom vissa fordndringar av hamnverksamheten. Stockholms Hamn AB
och exploateringskontoret arbetar for att bergmassorna frdn Norra ldnken och/eller
Citybanan kan anvéndas for att tillskapa mark dels for ny terminal, nya kajplatser
och effektivare rangerings- och uppstéillningsytor samt fér mojliggora planerad
stadsutveckling inom omrédet. NCC har i1 ndra samarbete med

Bilaga 1: Nuvérdeskalkyl exploateringskontorets del.
Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl Stockholms Hamns del.
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exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, Stockholms hamn och Silja Line
latit utreda mojligheterna att utveckla omradet for terminalverksamhet, handel och
kontor. Tallink som nu har kopt Silja Line &r positiva till utvecklingen av omrédet
och ar intresserade att medverka i planeringen av omradet. Markndmnden har
2006-11-16 anvisat mark for handel- och kontorsdandamal till NCC. Diskussioner
pagar ocksd om att uppfora ett hotell inom omradet.

Projektet medfor stora investeringar i ny hamnmark och andra
infrastrukturanlaggningar vilket kommer att resultera i en modern och effektiv
hamn som enklare kan uppfylla dagen skirpta sidkerhetskrav for hamnverksamhet
samtidigt som mark frigérs for annan byggnation. Exploateringen for handel- och
kontor kommer att integrera en modern hamnverksamhet med ett attraktivt handels-
och arbetsplatsomrade som i sin tur blir ett bra komplement till befintliga och
planerade bostadsomraden. En klok satsning pd omradet mojliggor ocksa ett
positivt forsta intryck av Stockholm for alla de resenirer som kommer med bét till
Virtahamnen.

Markomradet for handel- och kontor bedoms i huvudsak omfatta den del dir
Virtaterminalen med parkering finns idag och definieras ndrmare nér terminalens
ytbehov och utformning specificerats.

Det ér angeléget att denna del av hamnomrddet planldggs dels for att kunna
integreras med forandringarna 1 omgivningen dels for att mojliggora en
miljomaéssig och ekonomiskt bra hamnutveckling. Andra padgaende projekt inom
omradet som direkt berér markanvisningsomradet dr utvecklingen av
Energihamnen, hamnavfarten fran Norra ldnken samt ett dvergripande program for
Virtahamnen.

Den foreslagna hanteringen ligger i linje med kommunfullméktiges beslut avseende
”Att hamna rétt” som togs 12 juni, 2006.

Investeringsutgifterna for exploateringsndmnden beréknas bli 1 430 mnkr och
investeringsinkomsterna 17 mnkr. Forsdljningsinkomsterna berdknas uppga till ca
1 400 mnkr.

Samrad har skett med stadsledningskontoret och dvriga berérda ndmnder.

Investeringsanalysen (nuvérdeskalkylen) av kommande utgifter och inkomster i
16pande prisniva har gjorts med utgangspunkten att exploateringsnimnden bar en
stor del av investeringen i utfyllnaden av piren. Kalkylen visar ett nettonuvédrde om
0 mnkr eller 0 kr per ekvivalent ldgenhet. Projektet innebér en stor investering som
far paverkan pa stadens betalningsstrommar men ger ocksa stora positiva varden.

En motsvarande investeringsanalys har gjorts for Stockholms Hamn dér intdkterna
utgors av delar av de framtida hamnavgifter som genereras i Virtaterminalen.
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I programmet for planeringen av omradet Hjorthagen — Vartahamnen — Frihamnen
— Loudden, som presenterades 2001, foreslds ny bebyggelse vister om
Virtabassdangen och inom kvarteret Valparaiso. Markndmnden anvisade omradet
for kommersiellt &ndamal till NCC Property Development den 16 november 2006.
Idag anvinds omradet for parkering for Silja-fartygens resenérer samt for ovrig
hamnverksamhet. Omradet kommer dock att till vissa delar att frigoras om
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Stockholms Hamns ”Vision 2015 genomfors. Visionen innebér att
Virtabassdngens inre delar fylls ut samt att Vértapiren byggs ut for att bl.a.
tillskapa fler kajplatser, ny passagerarterminal och effektivare rangerings- och
uppstéllningsytor. En utfyllnad enligt hamnens ”Vision 2015 tillskapar totalt ca
100 000 kvm ny markyta och da ingar dven en utfyllnad av Frihamnspiren. I den
forsta etappen, som avser Vértapiren och Vartabassédngen, beddms ca 84 000 kvm
TA tillskapas. Hamnen disponerar ca 125 000 kvm idag och efter utfyllnaden blir
markytan ca 146 000 kvm d.v.s. ett nettotillskott av markytor for hamnen pé ca
20 000 kvm vilket bedoms tillrickligt for att mota den forvéntade kningen av
verksamheten enligt vision 2015. Detta pa grund av ett effektivare markutnyttjande
pa den utbyggda piren. Hamnvisionen redovisades for marknimnden 2005-11-24.

Kommunfullméktige har den 12 juni 2006 fattat beslut avseende drendet "Att
hamna rétt” — forslag till hamnstrategi for Stockholm. Det konstateras bland annat
att firje- och kryssningstrafiken, som dkar i omfattning, idag ger stora intdkter till
staden. I drendet foreslas utbyggd férje- och kryssningstrafik till Vartahamnen och
Frihamnen sévil som till Masthamnen. Med nérheten till centrala staden &r dessa
lagen fordelaktiga ur passagerarperspektiv. Undersokningar som Stockholms Hamn
latit gora visar att kryssningspassagerarna som géstar Stockholm érligen spenderar
ca 300-400 miljoner kronor i staden. Farjeresenérerna diremot bidrar med nérmare
3 miljarder kronor (2005) till staden och stadens niringsliv, vilket visar pa
sjofartens stora betydelse for Stockholm.

Utbyggnaden av Norra lanken och Citybanan kommer att generera mycket stora
mingder bergmassor som maste transporteras for forvaring/anvindning pa annan
plats. Dessa massor kan anvdndas for att fylla ut Vértapiren och Vértabasséngen.
Det skulle innebéra att massorna transporteras en kort stricka och kommer till
anvindning direkt vilket ger god milj6-, transport- och utbyggnadsekonomi. Enligt
avtal mellan staden och Végverket har staden rétt att fritt disponera massorna fran
Norra ldnken. For nyttjandet av bergmassor fran Citybanan maste sirskild
overenskommelse tridffas med banverket. Vidare kraver byggandet av trafikplatsen
1 Hjorthagen stora ytor som hamnen disponerar idag, bdde under byggnation samt i
fardigt lage.

NCC har sedan hosten 2004, 1 samarbete med Stockholms Hamn AB, Silja Line,
Stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret, bedrivit ett omfattande
utredningsarbete for att definiera omradets behov och mojligheter. Arbetet har pa
ett positivt sdtt visat hur hamnverksamheten kan méta staden och bilda en port till
Stockholm fran Ostersjon. Utifran deltagarnas bedémningar har NCC Iatit utfora
parallella arkitektuppdrag for att visualisera en mdjlig utveckling. Det bor
poédngteras att arbetet inte har begrdnsats enbart till Vértaterminalen och hamnens
utveckling utan hansyn har tagits till hela stadsutvecklingsomradet och de projekt
som pagar samt kommer att paborjas i omradet.

De projekt inom omrédet som direkt berér Valparaiso och Virtapiren ar bl.a.
utveckling av Energihamnen, trafikplats for Norra linken samt ett Gvergripande
program for Soédra Vartahamnen. De olika aktorer och intressenter 1 de olika
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projekten dr alla delaktiga i samarbetet med att utveckla omradet pé bista sétt.

Tidigare beslut

2002-05-07 GFN Programsamradsremiss for planering av Hjorthagen —
Virtahamnen — Frihamnen — Loudden.

2003-02-18  GFN Ligesredovisning programsamrad.

2003-06-12 SBN Programsamrad — godkdnnande av program

2004-10-12 GFN Ligesredovisning Hjorthagen, Virtahamnen,
Frihamnen, Loudden

2005-11-24 MN Redovisning av Stockholms Hamnars
”Vision 2015”

2006-06-12 KF ”Att hamna ritt” (hamnutredning)

2006-11-16 MN Markanvisning av Valparaiso till NCC

2006-12-14 MN Norra lanken, Ny trafikplats vid Hjorthagen,
genomforandebeslut

Utbyggnadsforslag

For att mojliggora stadsutvecklingen i omradet och Norra linken med trafikplatsen
samt nddvindig utveckling av farjetrafiken kravs en utfyllnad av Virtapiren och
Virtabassdngen enligt hamnens vision. En full exploatering av kvarteret Valparaiso
for kontor och handel ar ocksa synnerligen beroende av att Vértapiren fylls ut da
detta gor att den hamnverksamhet som idag bedrivs pd Valparaiso kan
omlokaliseras till de nya ytor som skapas pa Virtapiren.

Stockholms Hamn star for planeringen och projektering for utfyllnad av Vartapiren
och Virtabassingen. Utfyllnaden kommer att utforas i tre faser och
hamnverksamheten kommer att vara 1 drift under hela utbyggnadstiden.

Utfyllnaden av Virtapiren och Virtabassidngen innebir att ca 84 000 kvm ny
markyta kommer att skapas. Hamnens verksamhet i S6dra Vartahamnen kommer
att koncentreras till piren vilket ger en modernare hamn med bittre logistik. Att
hamnens yta dr koncentrerad till piren &r ocksa positivt med avseende pé de
sikerhetsbestimmelser som finns for hamnverksamheten. Hamnen har idag tre
fartygsldagen vid Virtapiren samt ett reservldge for kryssningstrafik vid Sédra
Kajen. Utbyggnadsforslaget ger hamnen fem fartygsldgen vid Viartapiren varav ett
lage dr avsett for trafik med jarnvigsfarjor och innebar att reservléget vid S6dra
Kajen kan anvéndas for annan typ av sjéfart anpassad till den exploatering som
kommer att ske inom Sodra Vartahamnen.

Exploateringskontoret och Stockholms Hamn har en samsyn kring vilka delar i
Sodra Virtahamnen som kan exploateras. Bostadsbebyggelse (ca 500 lagenheter)
langs Sodra Kajen kommer att provas i en ny detaljplan med de nya forutséttningar
som en utfylld pir och flytt av reservliget ger. Stockholms Hamn har i tidigare
remissvar angdende bostadsbebyggelse langs Sodra Kajen framfort att detta &r
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oldmpligt mot bakgrund av den konfliktrisk som finns pa grund av att boende
upplever sig storda av hamnverksamheten, vilket pé sikt skulle kunna bli ett hot
mot hamnverksamheten inom omradet.

Stockholms Hamn har i maj 2007 ldmnat in ansdkan om tillstdnd for
hamnverksamhet och utfyllnad av Virtapiren till Miljodomstolen. I ansékan ingar
en utforlig miljokonsekvensbeskrivning.

Planerad
utfylinad

Bild 3. Planeradtfyllna' av Virt

apiren och Virtabasséngen.

Genom att lokalisera hamnverksamheten ut pa piren kan man uppna logistiska
fordelar genom att effektivisera trafikfloden och uppstéllningsytorna. Ett exempel
pa detta dr att jirnvégsfarjeléget placeras i norra delen av piren sé att jirnvéigen
efter utbyggnaden inte lingre kommer att skira av omradet. Personbilstrafiken till
farjorna som idag maste passera genom omrddena soder om Vértabassidngen
kommer att ledas direkt ut pa den nya piren, vilket skapar forutséittningar for att
forbattra miljon 1 omrddena i Sodra Véirtahamnen bdde for nuvarande och
kommande bebyggelse. Bl.a. underlittas framdragningen av en sparforbindelse
genom omradet.

Reglerna for sjofartskydd (ISPS) och hamnskydd stiller bl.a. krav pa kontroll av
vad som fér foras in pa hamnomradet. Sikerhetskontroller ska ske av gods och
passagerare som ska foras in pa hamnomradet. Lokaliseringen av
hamnverksamheten pé pirer bedoms kunna underlitta upprétthallandet av
erforderliga sékerhetszoner. Genom detta kan andra nu avgransade omraden goras
tillgéngliga for allménheten och annan anviandning.

For det fall en koncentration av hamnverksamheten till den foreslagna piren inte
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skulle ga att genomfora skulle detta menligt paverka mojligheten att utveckla
Virtaomradet enligt redovisade planer.

Markanvisningen for Valparaiso bedoms omfatta en byggrétt om 60 000 — 80 000
kvm BTA kommersiell yta for att fa en fungerande enhet. Exploateringen kommer
att innehalla kontor och handel men p.g.a. det tidiga skede projektet befinner sig i
ar andelen av vardera anvdndningsétt dnnu inte faststélld. Det kan dven bli aktuellt
med en byggritt for hotell inom omradet men det ingér i nuldget inte i
markanvisningen till NCC. Byggrittens geografiska placering ér inte klarlagd utan
kommer att definieras allteftersom terminalens utformning och ytbehov
specificerats. NCCs intressen bedoms dock i huvudsak ligga i den inre delen av
Virtahamnen d.v.s. dir Vértaterminalen och parkeringen finns idag. Projektet
madste utdver anpassning till hamnen &dven samplaneras med de omkringliggande
vig- och sparanldggningarna och 6vrig exploatering.

. Ungefarligt
w markanvisnings-
omrade

Planerad
utfylinad

Blld 4. Ungefarhgt markanv1sn1ngsomrade till NCC

Norra ldinken kommer att 6ka omradets tillgdnglighet och for att klara den trafik
som kommer att alstras av Hamnen, Fortum, exploateringen pd Valparaiso samt
ovrig stadsutveckling inom omradet kommer den sedan tidigare planerade
trafikplatsen vid Hjorthagen att kompletteras med en extra véstgdende péfart till
Norra ldnken fran hamnomrédet. Den extra pafarten ska betjdna tung trafik fran
Energihamnen och Virtaterminalen samt dven trafik fran den planerade kontors-
och handelsverksamheten i Valparaiso. Pifarten kommer ocksé att kunna fungera
som extra avlastning for trafik som kommer séderifrdn pd S6dra Hamnvagen med
Norra linken som malpunkt. En dvergripande utredning av trafiksituationen for
hela stadsutvecklingsomradet kommer att utforas for att utréna forutsattningarna
for ytterligare exploatering 1 omrédet.
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Utvecklingen av omradet medfor positiva effekter for hela stadsutvecklingsomradet
samt dven for Stockholms stad som helhet. En utbyggd pir med ny terminal och en
handels- och kontorsexploatering kommer att bli en ny vilkomnande port till
Stockholm. Nér hamnens verksamhet i S6dra Virtahamnen efter utfyllnaden kan
koncentreras till piren frigdrs inte bara kvarteret Valparaiso for exploatering utan
dven kvarteren Hango och Brest. Staden innehar idag byggritterna till fastigheterna
Brest och Hang6 men med begransningen att markplanet med en fri h6jd om 6 m &r
reserverat for hamnens verksamhet. Vid en utbyggnad av Vértapiren kan hamnen
lamna denna yta vilket ger staden en utdkad byggritt om tvd vaningar pé respektive
fastighet samt béttre forutsittningar vid exploatering av fastigheterna.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen. En detaljplan kommer att goras for pirutfyllnaden och en
eller flera detaljplaner for exploateringen pa Valparaiso och Vértapiren.

Genomforande och tidplan

Utvecklingen av Valparaiso, Vértaterminalen och omgivande omraden kommer att
ha en lang genomf6randetid och maste troligen delas upp i flera etapper.
Inledningsvis maste trafikfrdgorna sévil inom som till och fran omradet 16sas.
Avgorande for ett genomforande av hamnutfyllnaden &r, forutom alla erforderliga
myndighetstillstand, att fyllmassorna kan tas fran de bergmassor som genereras av
byggandet av Norra ldnken och/eller Citybanan dér merparten av bergmassorna
berdknas tidigast komma igdng under forsta halvaret 2008 och péga till 2012. En
sadan masshantering dr utmarkt savél ur praktisk som ekonomisk och miljomassig
synpunkt.

Stockholms Hamn star for planering och projektering for pirutfyllnaden.
Exploateringskontoret kommer att gora en del 6vergripande utredningar géllande
exploateringen.

Nér nya markytor tillskapats ska passagerar- och fartygshanteringen omlokaliseras,
nya byggnader byggas och infrastrukturen anpassas. Forst dédrefter &r det mojligt att
genomfora den ovriga exploateringen. En tidpunkt att ta sikte mot dr att omradet
ska vara féardigstdllt i samband med att Norra ldnken Oppnas for trafik, 2015 enligt
senast redovisad tidplan fran vigverket.

Exploateringskontoret bedomer att arbetet med detaljplan och miljoprévning
kommer att pdga i knappt tva ir. Utfyllnadsarbetena i hamnen skulle d4 tidigast
kunna péborjas under forsta hilften av 2009.

Exploateringskontoret, Stockholms Hamn och NCC har for avsikt att reglera det
fortsatta utvecklingsarbetet 1 ett samarbetsavtal.

Omradet dr av en mycket komplex karaktdr och det &r troligt att det uppstar behov
av att aterkomma till séavil exploateringsnimnden som till Stockholms Hamn ABs
styrelse med ldgesredovisningar under arbetets gang.
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Naésta beslutstillfalle for exploateringsndmnden kommer att infalla vid
remitteringen av detaljplaneforslaget, preliminédrt andra kvartalet 2008.

Risker och osikerhetsfaktorer

Da det ér ett stort projekt som striacker sig dver lang tid finns det naturligtvis ett
antal risker och osékerhetsfaktorer.

Risker avseende utfylinaden av Virtapiren och Virtabassdingen

Utfyllnaden dr beroende av bergmassor fran Norra ldnken och Citybanan. Det ér
darfor viktigt att relevanta tillstand och beslut erhalls i tid for att ta emot massorna.
Exploateringskontoret kan upplata mark for masshantering i Norra
Djurgérdsstaden. Den utbyggnadstakt och den tidplan som staden beslutat for de ca
5 000 nya ldgenheterna 1 Norra Djurgardsstaden medfor att masshanteringsomradet
inte kan disponeras for Vértapirens utbyggnad lidngre dn till halvérsskiftet 2010.
Diérefter kommer omridet anvindas for Norra Djurgardsstaden. Forst for de tidiga
etappernas markreningsanlaggning och for etableringar, senare bebyggs hela
omradet dnda ut till Ropsten. Det finns ddrmed en risk att masshanteringen maste
omlokaliseras under den senare delen av pirens byggtid. For Virtapirens utbyggnad
medfor en flytt av masshanteringsplats en fordyrning samt svérigheter att hitta en
sadan yta i ndromradet.

Masshanteringsomradet kan inte heller lagra mer &n en brikdel av inte den stora
mingd massor som behdvs for Viértapiren. Det kravs alltsa att utbyggnanden sker i
kontinuerligt och i samband med att tunnelberg levereras fran Norra ldnken och
Citybanan. Skulle bergmassor istillet behova tas frdn annat hall riskerar projektet
att bli avsevért dyrare.

En annan risk dr att grundforutséttningarna visar sig vara sdmre dn véntat. En viss
del muddring kommer att krdvas det finns risk att det av miljoskil dr nodvandigt att
muddra upp storre massor vid piren. Om muddermassorna dessutom inte godkénns
att anvéndas till utfyllnad efter stabilisering kan utfyllnaden komma att bli avsevart
mycket dyrare.

Samtidigt som piren byggs ut kommer ocksa bygget av Norra ldnken pdga samt
bygget av Fortums biokraftvirmeverk. Det kommer dérfor vara brist pa
etableringsytor i omradet och samordning kommer att krdvas for att befintlig trafik
1 omradet ska 4 sa lite storningar som mojligt.

Vid upphandlingen &r det risk att konkurrens med andra stora projekt kan bidra till
okade priser.

Risker avseende Valparaiso och 6vrig exploatering
En fullstindig utbyggnad av kvarteret Valparaiso dr beroende av att Vértapiren och
Virtabassdngen byggs ut. Pirutfyllnaden dr ddrmed en kritisk faktor for att
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Valparaiso ska kunna exploateras fullt ut. Mark- och grundforhallandena &r osékra
och kan utgora en risk. Omradet kommer att avgrinsas av hamn, jirnviag samt
végar vilket kan komma att komplicera projektet.

Det finns ocksé en risk att det inte gar att genomfora exploateringen av bostidder vid
Soédra Kajen p.g.a. ndrheten till hamnen. Stockholms Hamn anser att bostidder nira
hamnen ar oldmpligt d& det kan bli ett hot mot hamnverksamheten om de boende
upplever sig storda. Det dr ddrmed viktigt att hitta en 10sning dér bostéder kan
inrymmas 1 omradet utan att hamnverksamheten dventyras. Alternativet till
bostidder dr kommersiell anvindning av marken, vilket dock i nuvarande
marknadsldge bedoms ge ligre exploateringsintikter.

Ekonomi

Exploateringskontoret och Stockholms Hamn redovisar hér de ekonomiska
forutsittningarna for respektive atagande 1 projektet utifran varsin
investeringsanalys enligt nuvdrdesmetoden (en nuvérdeskalkyl)' samt vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor.

Utvecklingen av omradet dr, som ndmnts ovan, mycket komplext och kréver stora
investeringar i bl.a. infrastrukturen i omradet. Dessa investeringar dr direkt
nodvindiga for att mojliggdra utvecklingen i1 hela omradet. Investeringarna
kommer dessutom hamnens och Fortums utbyggnad tillgodo dé trafiksituationen
forbattras och en del problem med bl.a. buller kommer att minska. En 6versikt 6ver
projektets utgifter och inkomster redovisas nedan.

I kalkylen forutsétts att den mark och de byggritter som finns séljs forutom marken
for hamnverksamhet som arrenderas ut till Stockholms Hamn.

Utgifter

Utfylinad av Virtapiren och Virtabassdingen

Kalkylen forutsatter att staden bekostar utfyllnaden av Vértapiren och
Virtabassidngen vad avser tillskapandet av mark. Stockholms Hamn bekostar
byggnationen av kajkonstruktioner och anldggning av hamnytor m.m. Kostnaden
for utfyllnaden baseras pa en grov kalkyl som Sweco gjort pa uppdrag av
Stockholms Hamn. Totalkostnaden for utfyllnaden bedoms uppgé till 991 mnkr
enligt foljande uppdelning:

Anldggningskostnad Bygg

Utfyllnader 342 mnkr Rivningar 15 mnkr
Kajer 222 mnkr Etableringar 25 mnkr
Hamnytor 43 mnkr Terminal & landg. 175 mnkr
Totalt anldggning 607 mnkr Totalt bygg 215 mnkr

Totalkostnad anldggning + bygg: 822 mnkr



TJANSTEUTLATANDE )
DNR E2007-510-00943

O v | €
= 2
DNR 07/00370/C23 <, ' s

Med péslag om 3 % for byggherrekostnad samt ett generellt riskpaslag om 20 % pa
anldggning och 10 % pé bygg fas en total projektkostnad om 991 mnkr. Utover
detta tillkommer 100 — 200 mnkr f6r de olika risker som beskrivits ovan. I kalkylen
forutsitts en totalkostnad om 1 100 mnkr. Exploateringsndmndens del uppgar till
805 mnkr. Hamnens andel inklusive terminalbyggnaden bedoms 6ver tiden kunna
uppga till 295 mnkr inklusive ny passagerarterminal, till en bedomd kostnad pa ca
150-200 mnkr. Eftersom passagerarterminalen planeras som en integrerad del av
Valparaiso kan det finnas andra finansieringsldsningar.

Trafiklosning med direktpdfart till Norra ldnken

Trafiklosningen kan delas upp i tva etapper dir den forsta etappen innefattar
anslutningen till Norra ldnken fran N. Hamnvégen och den andra etappen innefattar
den resterande anslutningen till hamnomrédet och Valparaiso. Etapp 1 maste
byggas i samband med Norra ldnken medan bygget av etapp 2 sker i samband med
exploateringen av Valparaiso. Kostnaden for etapp 1 bedoms uppga till ca 95 mnkr.
Kostnaden for etapp 2 uppskattas till ca 95 mnkr forutsatt en planfri korsning med
jarnvédgen. Kostnaden for etapp 2 ar dock osdker och beroende av slutlig vald
utformning. Den totala kostnaden for trafiklosningen uppgar dirmed till minst 190
mnkr.

Markforvirv av Valparaiso frdn staten
For att mojliggora projektet har staden forvérvat fastigheterna Valparaiso 1 och 2
frén staten for sammanlagt 59,7 mnkr. Denna kostnad kommer att belasta projektet.

Anldggningskostnad och ledningar m.m.

En grov uppskattning av anldggningskostnaden och kostnaden for ledningsflytt
m.m. for Valparaiso, Hang6 och Brest har gjorts. Dé det i dagslidget saknas mer
detaljerade planer dr det mycket svart att gora ndgot annat édn en grov uppskattning
av dessa kostnader. Kostnaderna bedoms dock vara, framférallt avseende
ledningsflytt m.m., tilltagna i 6verkant.

Inkomster

Forsdljning av Valparaiso

Marknd@mnden har markanvisat Valparaiso till NCC. I kalkylen forutsatts att
Valparaiso séljs till det pris som dverenskommits i forslaget till markanvisningen.
Eftersom det dnnu inte finns ndgon detaljplan for kvarteret &r det svért att bedoma
hur stor byggritten kommer att bli och ddrmed ocksé hur stor intdkt forséljningen
kommer att ge. Det har dock diskuterats en byggrétt om drygt 60 000 kvm BTA.
Byggritten kan komma att kompletteras med ett hotell men det ar inte medraknat 1
kalkylen da forutsattningarna for en sddan exploatering dnnu inte &r klara.

Brest och Hango

Staden innehar idag byggritterna till fastigheterna Brest och Hangd men med
begrinsningen att markplanet med en fri hojd om 6 m dr reserverat for hamnens
verksamhet. Vid en utbyggnad av Virtapiren kan hamnen ldmna denna yta vilket
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ger staden en utdkad byggrétt om tva vaningar pa respektive fastighet, totalt ca

12 000 m* BTA. Det ir dock inte troligt att kvarteren bebyggs innan de tvé
nedersta viningarna ar tillgéngliga bl.a. med tanke pa de problem som uppstar med
parkeringsmojligheter m.m. Det ar darfor rimligt att vardet for hela byggrétten for
Hang6 och Brest ingar i kalkylen. I kalkylen forutsétts att exploateringen pa
atminstone ett av kvarteren sker i en hog byggnad.

Forsdljning av mark for bostdder

I nulédget ar ett reservlige for kryssningsfartyg lokaliserat till S6dra Kajen i
Virtahamnen. Detta 14ge medfor svarigheter, med bade buller och emissioner, for
exploateringen vid S6dra Kajen. Utfyllnad av Virtapiren gor att reservldget flyttas
till Sodra Bassidngkajen vilket bor 6ka mojligheten for bostadsexploatering 14ngs
Sodra Kajen.

Svenska Bostdder har tidigare fitt markanvisning for bostéder i ett och ett halvt
kvarter vid Sodra Kajen diar marken skulle upplatas med tomtrétt. For att kunna
finansiera utfyllanden av piren planeras nu istillet en anbudsforsiljning av
bostadsbyggritterna. En forutsittning for att kunna bygga bostader vid Sodra Kajen
ar dock att hamnens verksamhet inte hotas av bostadsbebyggelsen.

Mojligheter for ytterligare exploatering

En 6vergripande utredning av trafiksituationen for hela stadsutvecklingsomradet
kommer att utféras for att undersoka forutsattningarna for ytterligare exploatering i
omrédet.

Arrendeavgift for hamnen

Genom det s.k. hamnavtalet arrenderar Stockholms Hamn den mark som anvénds
for hamnverksamhet inom Viartahamnen, Frihamnen, Norra och S6dra
Hammarbyhamnen, Stadsgardshamnen och Masthamnen. I S6dra Véartahamnen
omfattar arrendet 124 700 kvim TA och den utgdende arrendeavgiften under 2007
uppgar till drygt 3,5 mnkr, vilket motsvarar ca 30 kr/kvm TA. Efter utbyggnaden
av Virtapiren kommer arrendeytan att uppga till 146 000 kvm TA. Avtalet géller
t.0.m. 2009. Dérefter kommer en ny arrendeavgift framférhandlas varvid hiansyn
kommer att tas till den tillkommande ytan om 20 000 kvm.

Inkomster for Stockholms Hamn
Inkomsterna for Stockholms Hamn utgors av en del av de intédkter som genereras
frén Virtaterminalen.

Risker

NCC tar all ekonomisk risk for byggherrens del av projekteringen nér det géller
exploateringen pa Valparaiso och Stockholms Hamn tar risken for projekteringen
av utfyllnaden. Exploateringsndmnden tar en risk for forgdvesprojektering
avseende exploateringen pa Valparaiso.
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Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Denna analys beaktar de ekonomiska konsekvenserna bide pé investerings- och
driftssidan. Hér redovisas de resultat som fas om exploateringskontoret tar 805
mnkr och Stockholms Hamn tar 295 mnkr av utfyllnadskostnaden d.v.s. da
investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden (se bilaga 2 och 3) for respektive part
redovisar ett nettonuvarde om 0 mnkr eller O kr per ekvivalent ldgenhet.

Soédra Virtahamnen har 1 olika sammanhang utpekats som en plats dér riktigt hoga
hus skulle kunna byggas vilket kommer att provas i detaljplaneprocessen. En hojd
exploateringsgrad far en positiv effekt pa kalkylen. Dock maste en 6kad
exploatering bl.a. foregis av en utredning gillande paverkan pa trafiksituationen i
omradet.

Utfyllnaden av Virtapiren innehéller ett flertal risker vilket beskrivits dversiktligt
ovan. Det dr bdde risker for att utfyllnaden blir dyrare dn berdknat och risker for att
inkomsterna frén bl.a. exploateringen blir lagre &n berdknat. Det foreligger t.ex.,
som namnts ovan, en osékerhet gillande mojligheten att bygga bostdder vid S6dra
Kajen.

Investeringsbudget-finansiering

Investeringsutgifterna for exploateringsndmnden for projektet beréknas till ca 1 433
mnkr och investeringsinkomsterna till ca 1 400 mnkr i1 16pande prisniva. Tabellen
nedan visar hur utfallet berdknas bli 6ver aren.

Ack

t.o.m.
Mnkr 2006 2007 2008 2009 2010 Senare Totalt
Utgifter (-) -60 0 -32 -221 -380 -740 -1433
Inkomster (exkl. 0 0 0 17 0 17
forséljning)
Nettoutgift (-) /- -60 0 -32 -221 -363 -740 -1416
inkomst
Forsdljningsinkomst 380 1020 1400

Exploateringskontoret bedomer att stadens utgifter for exploateringen kan
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for &r 2007-2010. Medel
darutover ska beaktas i nimndens kommande budgetarbete. Stadens utgifter for
exploatering har beaktats i exploateringsndmndens flerdrsprogram f6r 2008-2010
for beslut om finansiering. Stockholms Hamns andel av investeringen kommer att
redovisas 1 hamnens budget for aren 2008-2012.

Driftbudget for stadens forvaltningar

Exploateringskontorets bedomning av hur projektet paverkar stadens och
ndmndens resultat specificeras i resultatanalysen i bilaga 2. Driftskostnaderna
omfattar bl.a. kapitalkostnader for exploateringskontoret, driftskostnader for
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trafikkontoret, realisationsvinst/forlust m.m. Avskrivningarna kommer att uppga
till 3,8 mnkr per ar fr.o.m. ar 2016. Internrdntan berédknas som mest bli 38 mnkr per
ar den minskar dérefter genom avskrivningar. Den totala reavinsten blir 189 mnkr.
I vision 2015 beskriver hamnen en utveckling med 6kande férjetrafik vilket
beddms ge dkade intdkter frdn hamnverksamheten.

Exploateringskontoret berdknar att drift- och underhéllskostnaderna inom
trafiknimndens ansvarsomrade blir ca 2,1 mnkr per ar. Exploateringsndamnden far
inte nagra intékter for tomtréttsavgilder dé all mark forutsétts sdljas men daremot
intdkter fran arrendet till hamnen. Stockholms Hamn svarar for de drift- och
underhéllskostnader som avser de omraden och anldggningar hamnen arrenderar.

Slutsats-ekonomi

Det ér ett omfattande projekt vilket innebér att det finns en rad osékerheter och
risker. Stockholms Hamn klarar inte att utifrdn gjorda bedomningar om framtida
intékter att finansiera en storre andel av kostnaden for utfyllnaden &n som
redovisats ovan. Hamnen ocksa har stora ataganden i andra projekt.
Exploateringskontoret beddmer det vara rimligt att nyttja de exploateringsmedel
som redovisats ovan for att genomfora investering i ny hamnmark for att
mojliggora en forbéttrad och sédkrare hamn och dessutom forbéttra mojligheterna
for exploatering 1 omradet.

Stadens engagemang i projektet drivs frimst av 6nskan att tillskapa en ny stadsdel
dédr en modern hamnverksamhet integreras med ett attraktivt handels- och
arbetsplatsomride tillsammans med befintliga och planerade bostadsomraden.
Satsningen pa omradet kommer att ge ett positivt intryck till de resendrer som
anldnder med bat till Vartahamnen och kommer att 6ka Stockholms popularitet som
kryssningsdestination. Nagot som &r mycket positivt for Stockholm da kryssnings-
och firjeresendrerna, som namnts ovan, arligen spenderar en ansenlig summa 1
staden.

Projektet har som sagt ménga positiva effekter och dr en forutsittning for
Stadsutvecklingen i omradet Hjorthagen — Vartahamnen — Frihamnen — Loudden
samt for Stockholms Stad som helhet.

Ovriga konsekvenser av projektet

Tidig miljobedomning

Exploateringskontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som
gatu- och fastighetsndmnden antagit och godként och som tillimpas av
exploateringskontoret. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering
av bebyggelsen ér buller, markféroreningar, paverkan pé hydrologi,
landskapsvérden, naturmiljo och skyddsavstind till jairnvdg och hamnverksamhet.
Exploateringskontorets bedomning dr att bebyggelsen inte medfor nagon dvrig
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miljopaverkan. Exploateringskontoret bedomer att masstransporter frdn Norra
lanken och Citybanan direkt till utfyllnaden av Virtapiren ar utmérkt och innebéar
en positiv miljoeffekt.

Stockholms Hamn har i maj 2007 ldmnat in ansdkan om tillstdnd for
hamnverksamhet och utfyllnad av Virtapiren till Miljodomstolen. Denna ansékan
innehdller en utforlig miljokonsekvensbeskrivning.

Tillgdnglighet
I ett nytt modernt handelscentrum med integrerad terminal kommer anpassningar
goras fOr att 0ka tillgangligheten for funktionshindrade.

Maluppfyllelse
Projektet stimmer med exploateringskontorets verksamhetsplan att staden ska vara
en attraktiv plats for boende, foretag och besok.

Naringsliv och jobb i regionen

Exploateringskontoret och Stockholms Hamn bedomer att projektet har en positiv
paverkan pd néringslivet i regionen, dels genom de arbetstillfdllen som skapas
under utbyggnadstiden, dels genom de arbetsplatser som skapas 1 ett omrade som
gransar till stora bostadsomraden samt som utgor en port till Stockholm fran
Ostersjon.

Samrad och information till andra forvaltningar

Stadsbyggnadskontoret har aktivt deltagit i det tidiga utredningsarbetet.
Exploateringskontoret har fortlopande informerat Ostermalm stadsdelsforvaltning
avseende de aktiviteter som pagar inom stadsutvecklingsomradet Hjorthagen —
Virtan — Frihamnen — Loudden. Informationen har dven omfattat aktuellt omréde.

Eftersom exploateringskontoret beddmer att projektet medfor en utgift 6ver 50
mnkr har samrad skett &ven med stadsledningskontoret.

Exploateringskontorets och Stockholms Hamns synpunkter och forslag
Exploateringskontoret och Stockholms Hamn har funnit det lampligt att ta ett
samlat grepp om terminalombyggnad, infrastrukturutbyggnad och exploatering i
omradet vid nuvarande Virtaterminalen. Ambitionen &r att integrera en modern
hamnverksamhet med ett attraktivt handels- och arbetsplatsomrade som i sin tur
blir ett bra komplement till befintliga och planerade bostadsomraden. NCC har
bedrivit ett ambitidst utredningsarbete dir exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret, Stockholms Hamn och Silja Line deltagit i en omvarlds-
och framtidsanalys for omradet. Under tiden for detta arbete presenterade
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Stockholms Hamn sin vision for bl.a. Virtahamnen vilken nu kommer att ligga till
grund for fortsatt arbete. En klok satsning pa omradet mdjliggdr ett positivt forsta
intryck av Stockholm for alla de resenérer som kommer med bat till Véartahamnen.

Tidplanen ir mycket pressad om man fullt ut ska kunna tillgodogora sig massorna
fran byggandet av Norra ldnken och Citybanan.

Den foreslagna hanteringen ligger i linje med kommunfullméktiges beslut avseende
”Att hamna ritt” som togs 12 juni, 2006. Mot redovisad bakgrund foreslér
exploateringskontoret att exploateringsnimnden ger exploateringskontoret i
uppdrag fortsitta utredningsarbetet for projektet.

Slut

" Den 26 oktober 2005 tog kommunstyrelsens beslut om reviderade investeringsregler. (Dnr
319-2464/2005). Beslutet innebér att stadens storre investeringar ska analyseras med en
nuvardeskalkyl.



