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Ligesredovisning avseende Masthamnen

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner denna ldgesredovisning avseende
Masthamnen och ger kontoret i uppdrag att tillsammans med Stockholms
Hamn AB fortsdtta arbetet med utvecklingen av Masthamnen.

2. Stockholms Hamn ABs styrelse godkdnner denna ldgesredovisning avseende
Masthamnen och ger bolaget 1 uppdrag att tillsammans med
exploateringskontoret fortsétta arbetet med utvecklingen av Masthamnen

Krister Schultz
Exploateringskontoret

Sammanfattning

Christel Wiman
Stockholms Hamn AB

Masthamnen dr ett omrdde med mycket hog potential som hittills utnyttjats pa ett
extensivt sdtt. Det vattennira laget med vyer 6ver innerstaden och Djurgirden
lampar sig vl for attraktiva bostdder och publika verksamheter. Idag tas omradet i
huvudsak i ansprak av Viking Lines verksamheter. Yttre Masthamnen anvidnds

som angoringslidge for kryssningsverksamhet.
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2002 beslutade Gatu- och fastighetsnimnden, Stadsbyggnadsndmnden och
Stockholms Hamn ABs styrelse att paborja en planutredning for Masthamnen.

Det har tagits fram tre overgripande forslag pa hur omréadet kan utvecklas. Syftet
har varit att redovisa hur infrastrukturen kan hanteras samtidigt mojligheter for
byggande av bostédder, kontor och publika verksamheter mojliggors. En
utgangspunkt har varit att kapaciteten for hamnverksamhet inte ska minskas.

Omradet kommer att stilla hdga krav pa planeringen, da det kringgérdas av
verksamheter som kan innebéra storningar for en framtida exploatering.
Inneliggande firjor och kryssningsfartyg avger buller fran sjosidan och pa andra
sidan loper Saltsjobanan samt Londonviadukten ddr Varmdo- och Nackatrafiken
passerar. Studierna visar pa att det kan vara mojligt att astadkomma ca 2000 nya
bostdder samt 100 000 kvm kontor/publika lokaler 1 Masthamnen.

Bakgrund

Masthamnen ér ett omrdde med mycket hog potential som hittills utnyttjats pé ett
extensivt sitt. Befintliga verksamheter dr Viking Line, med terminalbyggnader,
parkering och uppstéllningsplatser for godshantering. Yttre Masthamnen anvédnds
som angdringslige for kryssningsverksamhet. Det vattenndra laget med vyer 6ver
innerstaden och Djurgédrden ldmpar sig vél for attraktiva bostdder och publika
verksambheter.
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Omradet ar kringgérdat av verksamheter som kan innebéra storningar for en
framtida exploatering av omradet. Inneliggande firjor och kryssningsfartyg avger
buller fran sjosidan och pa andra sidan l6per Saltsjobanan samt Londonviadukten
dér Varmdo- och Nackatrafiken passerar.

Omradets koppling till vriga S6dermalm ar idag svag. Masthamnen bildar en
enklav kringgdrdad av trafikleder.

Tidigare beslut

2002 SBN, GFN och Stockholms Hamn ABs styrelse beslutade att
planutredning for Masthamnen ska paborjas.

Foreliggande tjénsteutldtande redovisar hittills utforda studier.

Planeringsforutsattningar

Hamnverksamheten

Stadsgirden/Masthamnen ar en viktig hamn for kryssnings-/farjetrafik och Yttre
Masthamnen é&r det enda centrala ldget 1 Stockholm for de storsta
kryssningsfartygen.

Varje dag passerar i snitt ungefiar 13 000 passagerare och 820 fordon (personbilar,
bussar och lastfordon) firjeterminalen vid Masthamnen. Vid hogtrafik kan
maingderna vara betydligt hogre.

Stockholms Hamnar har idag totalt 8 kajplatser for kryssningsfartyg varav 3 ar i
Masthamnen/Stadsgarden. De tva kajplatserna i Masthamnen kan ta emot de
storsta kryssningsfartygen. Trenden dr att antalet kryssningsfartyg som vill anlépa
Stockholm okar liksom dven antalet farjepassagerare.

Genom att ha kajplatser pa olika platser i staden for storre fartyg dkar
mdjligheterna att ligga fartygen pa en annan kajplats om oférutsedda behov
uppstar.

Stockholms Hamnar bedomer utifran detta att Stadsgdrden/Masthamnen dr en
viktig del av hamnen i Stockholm och baserat pa detta har utgangspunkten for
arbetet hittills varit och bor dven fortséttningsvis vara att Stockholms totala
hamnkapacitet inte ska minskas genom detta projekt.

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram en detaljplan som ger Viking Line ritt att ha
kvar de byggnader man hatft tillfalliga bygglov for till och med 2017. Den fortsatta
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planeringen av omradet bygger pé att det vid den tidpunkten finns nya detaljplaner
som reglerar bebyggelsen och verksamheten i Masthamnen.

Buller fran hamnverksamheten

Dagens verksamheter alstrar mycket buller, vilket gor det svart att halla
riktvirdena for buller for bostdder. Staden har inlett ett arbete for att utreda om
tillimpningen av riktvirden for industribuller, under vilka hamnverksamhet faller,
kan dndras. Det borde vara mdjligt att f4 acceptans for att i analogi for vad som
géller for trafikbuller tillimpa s.k. avstegsfall. En saddan tillimpning 4r en
forutséttning for att kunna dstadkomma bostéider i storre omfattning. Stockholms
Hamnar har i sin tillstindsansdkan for hamnverksamheten redovisat hur fartygens
buller pdverkar omgivningen

Viking Line har framfort att man inom 6verskadlig framtid planerar att byta ut
fartygsflottan. Nér exploateringen av omrddet kommer att vara genomfort
kommer sannolikt dagens fartyg att vara ersatta. Vid nyproduktion av férjor
rdknar Viking Line med att bullernivierna kommer att reduceras vésentligt.

Trafikbuller

En forutsittning for att kunna tillskapa goda miljéer for bostader i Masthamnen é&r
att Londonviadukten 6verddckas. Omfattningen av en sddan verddckning maste
studeras ndrmare.

Spartrafiken/Danvikslésen

Danvikslosen innebér att Saltsjobanan ska byggas om till tvarsparvéigsstandard
med dubbelspar. I nulidget planeras for att bredda sparviagen i befintligt lage, med
en ny station sdder om Londonviadukten. Detta &r av tva skil inte optimalt for
Masthamnen. For det forsta skulle en dragning av sparviagen genom omradet, med
tillhorande station, ge en battre kollektivtrafikforsorjning. For det andra kommer
sparviigen att bli en barriiir mot Asdberget. Om sparviigen dras genom omradet
skulle bebyggelsen kunna ansluta béttre mot gronomréadet och dvriga Sodermalm.

Danvikslosenprojektet har en pressad tidplan, vilket gor att det inte dr mdjligt att
komma tillrackligt 1dngt i planeringen av Masthamnen for att kunna matcha ihop
projekten. Om Danvikslosen skulle forsenas bor sparlosningen frin Henriksdal till
Slussen samordnas med Masthamnsprojektet.

Integration med 6vriga Sodermalm

Ett sjdlvklart mal med en utveckling av Masthamnen ir att omradet ska knytas
samman med 0vriga S6dermalm for att undvika att det fortsétter att vara en
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isolerad enklav. Detta kan ske genom att starka sambanden vésterut via
Folkungagatan och sdderut via Tegelviksgatan.

Utvecklingsforslag

Jan Inghe, f.d. medarbetare pé stadsbyggnadskontoret, har tidigare skissat pa ett
mojligt sétt att utveckla omradet. Exploateringskontoret anlitade 2007 White och
Rosenbergs arkitekter for parallella uppdrag. Syftet var att studera hur olika
funktioner kunde lokaliseras i omradet, framforallt infrastruktur, firjeverksamhet
samt bebyggelse — d.v.s. studierna skulle ligga pa en konkretiseringsniva
motsvarande en fordjupad oversiktsplan. Uppdragen slutredovisades 1 oktober
2007. En utgéngspunkt var att farjeverksamhet ska ligga kvar i omradet.

Kontoren har skissat pa olika 16sningar avseende bl.a. lokaliseringen av
Saltsjobanan/Tvéirbanan samt hamnverksamhetens omfattning. Nedan redovisas
tva forslag dér sparviagen ligger kvar 1 befintligt ldge samt dar hamnverksamheten
motsvarar dagens kapacitet. Redovisningen inleds med Jan Inghes forslag.

Jan Inghes skiss

Forslaget bygger pé att hela Masthamnen 6verdédckas for att 1 tva plan inrymma
hamnfunktioner och parkering for nya verksamheter/bostdder under den tilltdnkta
bebyggelsen. Detta gor att den nya marknivan kskulle hamna tvi vaningar dver
dagens. Londonviadukten ldggs ocksa under éverddckningen.
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Bullerproblematiken fran hamnverksamheten hanteras genom att en “mur”,
innehéllande t.ex. kontor byggs ut mot vattnet. Integrationen med ovriga
Sodermalm é&r svag.

Whites forslag

En viktig princip 1 forslaget dr att pa ett tydligt sétt koppla omradet vésterut och
soderut till 6vriga Sodermalm. Londonviadukten dr 6verddckad frén
Folkungagatan till Tegelviksgatan. Angéring for firjor med tillhérande terminal ar
flyttad till Yttre Masthamnen. Detta medfor bl.a. att det kan skapas en plats 1
omradets mitt med god vattenkontakt. Kvarteren i omrédets nordvistra del r i
forslaget avsatta for bostéder. I ett annat delforslag har en ikonbyggnad, hér
foreslaget opera, lagts i det ldget. Parkering for nya verksamheter/bebyggelse
16ses med garage under byggnaderna. Forslaget ger goda mojligheter for att
omrédet kan integreras med dvriga S6dermalm.
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Rosenbergs forslag
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Det stora greppet i Rosenbergs forslag ar att ta bort kajen nedanfor Fafingan och
anldgga en ny pir ut i vattnet. Pa piren foreslas en byggnad som dels innehéller
nddvéndiga ytor for hamnverksamheten, dels ger mojligheter for en ikonbyggnad
langst ut mot vattnet. Byggnaden &r dven tankt att fungera som bullerddmpare.
Den idr dock inte lika massiv som skidrmen i Jan Inghes forslag.
Férjeverksamheten foreslds fa tva angoringslagen pd utsidan av piren och
kryssningsfartyg ett ldge in mot Fafingan. Detta ger bl.a. mojligheter till
samordning av terminalverksamheter. Vigen till Nacka &r forlagd i1 tunnel under
Fafdngan. En fordel med detta &r att all trafik till farjeverksamheten matas under
jord, vilket leder till att bullret 1 omradet blir ligre &n om védgen endast dickas
over 1 befintligt lage. Parkering for nya verksamheter/bebyggelse 16ses med
garage under byggnaderna. Forslaget ger goda mdjligheter for att omrddet kan
integreras med Ovriga Sodermalm. Exploateringskontoret och Stockholms
Hamnar ser dock att det i den hdr miljon kan méta motstdnd mot att gora sé stora
ingrepp som en ny pir skulle innebira.

Kommentarer kring forslagen
Nedan redovisas hur de olika forslagen hanterar de planeringsforutséttningar som
redovisats ovan.
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Hamnverksamheten

Samtliga forslag hanterar firjeverksamhetens behov inom omradet, Jan Inghe 1
“kontorsmuren” och under bebyggelsen, White lings yttre Masthamnen och
Rosenbergs pa en ny pir.

Buller fran hamnverksamheten

Jan Inghes forslag — en “kontorsmur” — &r det mest radikala greppet, vilket ocksa
ger bést bullerdimpning for bebyggelsen. White har frilagt kajstrackan ndrmast
Masthamnen och lagt ett kryssningsldge mot Stadsgarden och farjeverksamheten i
Yttre Masthamnen. Forslaget visar inte hushojder etc. varfor det ar svart att
beddma hur stor bullerproblematiken kommer att bli. Rosenbergs forslag ansluter
till Jan Inghes tankesétt — déar bebyggelsen pa piren ska fungera som bullervall.
Byggelsen ér dock inte lika hog 1 alla lagen, vilket ger sémre bullerddmpning.
Insidan av piren, mot Fafangan, dr tdnkt som ett ldge for kryssningsfartyg.
Pirbyggnaden kommer inte fungera som bullerskdrm for detta lidge.

Sammanfattningsvis finns det en konflikt mellan bullerreducering och
vattenkontakt for bebyggelsen. Jan Inghes forslag representerar en ytterlighet med
god bullerreducering, men samtidigt kraftig avskdrmning for bebyggelsen. Vidare
studier maste goras langs tva spar. For det forsta, vilka verksamheter kan
lokaliseras ndrmast vattnet. For det andra, hur kan bebyggelsen ndrmast vattnet
utformas for att fungera som bullerskdrm utan att omradets kvaliteter gar
forlorade. Parallellt maste det utredas vidare om tillimpningen av riktvirden for
buller frdn hamnverksamhet kan dndras.

Trafikbuller

I alla tre forslagen ldggs trafiken till Nacka i tunnel/under 6verdackning.
Rosenbergs idé — att bygga en tunnel under Fafangan — &r spinnande, men dyrare
dn en mindre 6verdidckning av vigen 1 befintligt ldge. En poédng 1 Rosenbergs och
Jan Inghes forslag ér att trafiken till Viking Line leds in under jord, vilket leder till
mindre trafik 1 omradet &n 1 Whites forslag.

Spdrtrafiken/Danvikslésen

Jan Inghe skissade pé en l6sning dér spartrafiken leds genom Masthamnen, under
den nya marknivan. Baide White och Rosenbergs har tittat pa sddana l6sningar,
men instruerats av exploateringskontoret att fordjupa studien med utgdngspunkt
fran att sparvédgen ligger kvar 1 befintligt ldge. Som ndmnts torde en spardragning
genom omrddet vara att foredra ur detta projekts perspektiv. S& linge som
tidplanen for Danvikslosen ligger fast dr dock en sddan 16sning inte mojlig.
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Integration med 6vriga Sédermalm

Whites forslag ger formodligen den bista kopplingen till resten av stadsdelen.
Folkungagatan och Tegelviksgatan forlangs och slutar bigge med utsikter mot
vattnet i fonderna. Korsningen mellan gatorna i Masthamnen skulle kunna bli en
knutpunkt i omradet. Rosenbergs har jobbat med likartade idéer, men gatornas
tydliga avslutningar saknas beroende pa bebyggelseutformningen. I Jan Inghes
skiss dr omradet svagt knutet till ovriga S6dermalm.

Ekonomi och omfattning av exploatering

Alla forslagen bedoms, utifran dagens markpriser och byggkostnader, ge ett
overskott. Intdkterna kan mycket grovt uppskattas till nagonstans mellan 1 och 1,5
miljard kr, beroende pa exploateringsgrad och andel bostdder/kontor/annat. Enligt
en Oversiktlig kostnadsanalys skulle en 6verdackning av Londonviadukten kosta
ca 250 miljoner kr. Ovriga kostnader har inte studerats.

White och Rosenbergs har gjort oversiktliga bedomningar om exploateringens
mdjliga omfattning. De har kommit fram till att det kan gé att inrymma upp mot
200 000 kvm BTA for bostéder, vilket motsvarar ca 2 000 ldgenheter, och

100 000 kvim BTA for andra verksamheter.

Sammanfattning

Forslagen har olika styrkor och svagheter. Inget forslag bedoms 1 nuldget ha den
kvaliteten att det kan ligga till grunden for ett slutligt forslag. De har dock visat pa
olika mojligheter att hantera planeringsforutsattningarna, vilket dr vardefullt 1 det
fortsatta arbetet.

Exploateringskontorets och Hamnens synpunkter och forslag
Utifran utgéngspunkten att Stockholms totala hamnkapacitet inte ska minskas
genom projektet bor bebyggelse som begriansar mojligheterna till
hamnverksamhet undvikas.

Forutsatt att hamnen har kvar kajplatserna i Masthamnen/Stadsgéirden ér det inte
lampligt med bebyggelse som omdjliggor t.ex. kryssningsfartyg, i angoringslaget
ndrmast Masthamnen. Mot bakgrund av detta kommer det att bli svart att fa till
bostdder ndrmast vattnet. Daremot paverkas sjilvklart miljon 1 stort positivt om
bullernivéerna reduceras genom nya fartyg. Férjeverksamheten paverkar déremot
forutséttningarna for utvecklingen av omradet ur den aspekten att den kriver ytor
for trafik, terminalverksamhet samt traileruppstéllning.
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Nir det géller Yttre Masthamnen vill Stockholms Hamnar bibehalla fartygsléaget,
vilket innebdr att det inte kommer att gé att bygga bostdder i det omradet. Annan
bebyggelse méste anpassas till det faktum att det kommer att ligga
kryssningsfartyg vid kajen under i forsta hand sommarhalvaret.

Bebyggelsen i kvarteren ndrmast vattnet torde kunna inrymma
kontor/hotell/publika verksamheter. I ndgot vattennéra lige kan det gé att skapa
utrymme for en ikonbyggnad om det finns intresse av detta. Forutsatt att
Londonviadukten &verdickas kan bakomliggande kvarter, mot Asoberget,
innehalla bostider.

Utgédende enbart fran utvecklingen av Masthamnen hade det varit positivt med en
annan dragning av Tvéirbanan/Saltsjobanan dn den nu foreslagna. Om
forutsittningarna for genomforandet av Danvikslosen fordndras bor dérfor denna
fraga studeras ytterligare.

Stadsbyggnadskontoret har framfort att de vill avvakta ndgot med planeringen av
aktuellt omrade. Eftersom detaljplanen for Viking Lines verksamhet gar ut 2017
och flera andra fragestéllningar &r aktuella i omradet &r det angeldget att komma
vidare 1 planeringen av omradet.

Mot redovisad bakgrund foreslar exploateringskontoret och Stockholms Hamnar
att foreliggande lagesredovisning avseende Masthamnen godkénns och att
exploateringskontoret och Stockholms Hamn AB ges 1 uppdrag att, tillsammans
med stadsbyggnadskontoret, fortsitta arbetet med utvecklingen av Masthamnen
for att forbattra underlaget for den kommande planldggningen av omradet.

Slut
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