EXPLOATERINGSKONTORET 2009-12-09
STOCKHOLMS HAMN AB TJANSTEUTLATANDE

DNR E2009-511-02059
DNR 09-00749/E30

Kontaktperson Exploateringskontoret Till
Ann-Christine Nyberg Exploateringsndmnden
Stora projekt 2009-12-17

Telefon: 08-508 262 07

Stockholms Hamn ABs styrelse

ann-christine.nyberg@expl.stockholm.se 2009-12-17

Kontaktperson Stockholms Hamn AB

Per Ling-Vannerus

Infrastruktur / Vértaprojektet

Telefon: 08-6702696
per.ling-vannerus@stockholmshamnar.se

Vértapiren. Genomférandebeslut. Valparaiso och
Sédra Vartan. Inrikiningsbeslut.

Forslag till beslut

l.

Exploateringsnimnden godkanner for sin del genomforandet av exploatering
inom detaljplanen for Vértapiren omfattande investeringsutgifter om 2 064
mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkénner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora
projektet.

Stockholms Hamn ABs styrelse godkédnner for sin del genomforandet av
exploatering inom detaljplanen for Virtapiren omfattande investeringsutgifter
om 528 mnkr samt foresldr Stockholm Stadshus AB foresla kommunfull-
maiktige godkidnna genomforandet och ger Stockholms Hamn AB:s styrelse,
genom Stockholms Hamn AB, i uppdrag att genomf6ra projektet.

. Exploateringsnimnden godkanner for sin del fortsatta utredningar av

forutsittningarna och forberedande arbeten for exploatering inom Valparaiso
omfattande investeringsutgifter om 65 mnkr samt foreslar att kommunfull-
méktige godkinner investeringsutgiften och ger exploateringsndmnden,

Bilaga 1: Investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden for Virtapiren,
exploateringskontorets del

Bilaga 2: Investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden f6r Virtapiren,
Stockholm Hamns del

Bilaga 3: Investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden for Valparaiso

Bilaga 4: Investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden for Sodra Virtan, alt 1

Bilaga 5: Investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden for Sodra Virtan, alt 5
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genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsitta planeringen av projektet.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatta utredningar av
forutsittningarna och forberedande arbeten for exploatering inom Sodra
Virtan omfattande investeringsutgifter om 30 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner investeringsutgiften och ger exploaterings-
nimnden, genom exploateringskontoret, 1 uppdrag att fortsitta planeringen av
projektet.

Exploateringsndmnden begér av kommunfullméktige for &r 2010
budgetjustering med 71 mnkr {or projektet Virtapiren resterande medel far
beaktas i kommande érs budgetar.

Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag att tréffa avtal om
exploatering mm med Stockholms Hamn AB.

Stockholms Hamns styrelse ger Stockholms Hamn AB i uppdrag att traffa
avtal om exploatering mm med exploateringskontoret.

Krister Schultz Henrik Widerstahl

tf Vd

Exploateringskontoret Stockholms Hamn AB
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Sammanfattning

I Stockholms 6versiktsplan 1999 anges Norra Djurgérdsstaden, som inkluderar
Hjorthagen-Virtan-Frihamnen-Loudden, som ett av de storsta stadsutvecklings-
omréddena i staden. Utbyggnaden av Norra Djurgardsstaden stimmer vél in pa
oversiktsplanens inriktning att bygga staden inat i redan ianspraktagen mark.

For Virtan anges 1 0versiktsplanen att hamnverksamheten ér strategiskt viktig for
Stockholm och hamnen utgér riksintresse. Forutsittningar for hamnverksamheten
maste darfor finnas parallellt med att nya verksamheter utvecklas.

Som underlag for stadens dversiktliga beslut om hamnverksamheten har en
strategi tagits fram — ”Att hamna rétt ”— forslag till hamnstrategi for Stockholm.
Strategin innebér 1 sammandrag att godstrafiken 1 huvudsak flyttas till Nynés-
hamn, att oljehanteringen vid Loudden avvecklas samt att kryssningstrafiken
fordelas mellan Masthamnen, Frihamnen och Nynidshamn.

Utvecklingsprojektet Vartapiren innebér att Vértabassdngens inre delar fylls ut
och att Virtapiren forldngs. Syftet dr att modernisera hamnverksamheten, genom
att bland annat skapa fler kajplatser, en ny passagerarterminal och storre upp-
stallningsytor samtidigt som marken utnyttjas mer effektivt. En ny detaljplan for
Virtapiren antogs av kommunfullméktige den 19 oktober 2009 men har ej vunnit
laga kraft eftersom den &r dverklagad.

Kommunfullmidktige godkénde inriktningsbeslutet for Virtapiren 2008-06-09. 1
forhallande till inriktningsbeslutet innehaller genomférandebeslutet for Virtapiren
endast sjdlva Virtapiren och funktioner som &r knutna till Viartapiren och stimmer
overens med den nya detaljplanens omrade for Virtapiren. I inriktningsbeslutet
for Virtapiren ingick delar av kvarteret Valparaiso och delar av Sddra Virtan.
Valparaiso och Sodra Virtan dr nu tva egna projekt. Ekonomin for respektive
projekt redovisas 1 detta tjénsteutldtande for inriktningsbeslut i respektive projekt.
Det gor att ett helhetsgrepp kan tas for hela Vartan (Viartapiren, Valparaiso och
Sodra Virtan) dven om projekten tidsmissigt ligger i olika faser. For Valparaiso
och Sodra Virtan dr dnnu inga nya detaljplaner framtagna s& det ekonomiska
underlaget dr gjort pa grova bedomningar till skillnad fran Vértapiren dér det finns
en antagen detaljplan att utgé ifrdn. Exploateringarna i Valparaiso och Sodra
Virtan ar till stora delar helt beroende av att utbyggnaden av Virtapiren
genomfors. Genom den nya Virtapiren kan kajlaget som idag finns utmed Sodra
Kajen ersittas av ett av de nya pa Vértapiren och ytor som idag anvénds for
hamnverksamhet kan frigoras for annan exploatering nar hamnverksamheten
koncentreras till Vértapiren.
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De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till ca 2 600 mnkr. Darav
ar ca 2 350 mnkr utgifter for sjilva hamnomradet Vartapiren och ca 240 mnkr
utgifter for ny infrastruktur i anslutning till Virtapiren. Utgifterna for infrastruk-
turen belastar enbart exploateringsnamndens kalkyl. Av utgifterna pa ca 2 350
mnkr fordelas 528 mnkr pé Stockholms Hamn och 1 824 mnkr pa exploaterings-
ndmnden.

For byggstart for Virtapiren kréavs lagakraftvunnen detaljplan, miljddom och
genomforandebeslut om investeringsmedel. Om allt detta faller pa plats kan
arbetena for Virtapiren paborjas under senhosten 2010.

En stor del av de ytor som skapas nédr Viartabassidngen fylls ut och som frigors 1
Valparaiso nir hamnverksamheten koncentreras till Vértapiren dr markanvisade
for handel- och kontorsdndamal till NCC. Omradet dr komplext eftersom manga
infrastrukturfragor méaste 16sas inom omradet. Huvudstrdket som binder samman
de sddra och norra delarna av Norra Djurgirdsstaden ska passera genom
Valparaiso liksom Sparvdg City och trafik till och fran Virtapiren. Trafiken ska
dessutom passera Viartabanan planskilt.

Utgifterna for Valparaiso berdknas till ca 1.100 mnkr inkl index och forséljnings-
inkomsterna till ca 1.200 mnkr. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden ger
ett underskott om ca 15.000 kr per ekvivalent ldgenhet vilket 1 princip ar ett
nollresultat. Projektet innehaller mycket komplexa och tunga infrastruktur-
investeringar. Att projektet Valparaiso trots de stora investeringarna ger ett i
princip nollresultat beror pa den hoga exploateringen och att all mark séljs. Det
innebdr att mojligheterna att forbittra det ekonomiska resultatet till att g med
overskott dr sma.

Under 2005 var tva detaljplaner i S6dra Vértan ute pd remiss och samrad.
Lansstyrelsen avstyrkte bada planerna med hénvisning till bl a att utbyggnaden
skulle skada riksintresset hamn. Under hosten 2009 har ett programarbete startat
som ska vara grunden till ett fordjupat program. I arbetet ingér att gora
bullerstudier eftersom det styr den framtida anvindningen i Sodra Virtan.

Om det gér att bygga en blandad bebyggelse i S6dra Virtan med bade bostédder,
kontor, handel och service beror pa hur industribuller fran fartyg ska bedomas.
Detta &r en principiellt mycket viktig frdga som styr den fortsatta utformningen av
Sédra Virtan. Om tillsynsmyndigheterna motsétter sig bostadsbebyggelse 1 Sodra
Virtan med hénvisning till industribuller innebér det i forlangningen att Loudden
inte heller kommer att kunna bebyggas med bostéder. For hela stadsutvecklings-

5(39)



2009-12-09

Y .. B
A A P § g
TJANSTEUTLATANDE n R tn

DNR E2009-511-02059 WA
DNR 09-00749/E30

6(39)

omradet Norra Djurgardsstaden &r Hjorthagen och Loudden utpekade som de tva
stora bostadsomradena med ca 5.000 Igh vardera. En kénslighetsanalys dr utfor
med olika antagande om andelen bostider i Sodra Virtan. Den visar att utfallet av
nuvardet varierar kraftigt beroende pa om det gar att bygga bostider eller inte.
Exploateringskontoret bedomer att det kommer att ta minst ett ar att besvara
fradgan hur industribullret ska bedomas. Om fragan maste provas direkt i ett nytt
detaljplaneforslag dr tiden dnnu léngre.

De sammanlagda utgifterna i Sodra Vértan berdknas till ca 2 200 mnkr. I detta
tidiga skede &r utgifterna i kalkylen hamtade utifran nyckeltal som kommer fran
Sickla Kaj som kontoret bedomer ir ett likvardigt projekt kostnadsmassigt.
Forséljningsinkomsterna bedoms till mellan ca 3 350 mnkr och ca 2 400 mnkr
beroende pé andelen och upplatelseform for bostidderna.

Exploateringskontorets anser att Vértabanans Ostra bangéard ska avvecklas nér
containertrafiken flyttas till Norvik i Nyndshamn 2014. Omréadet bor istillet
nyttjas for ett nytt huvudstrak i form av en allé innehéllande Sparvag City. Detta
innebér att hamnen 1 sin fortsatta planering av Virtapiren maste inrymma de
tdgfunktioner som idag sker pd Virtabanans Ostra bangérd. Vértabanans Ostra
bangéard utgor idag en barridr mellan Vértan och dvriga stadsdelar som ar olycklig
och som bor brytas upp med olika passager. En diskussion med Banverket som
ager Virtabanans Ostra bangird bor omedelbart paborjas for att se hur omradet ska
anvindas i1 framtiden nér containerverksamheten &r flyttad.

For att 4 en bra kollektivforsorjning i Norra Djurgardsstaden anser exploaterings-
kontoret och Stockholms Hamn att SL:s planer pd en Sparvidg City genom
omrddet till Ropsten &r ett viktigt beslut som stddjer utvecklingen i omradet.

Sammanlagt for de tre projekten i Virtan bedoms utgifterna till ca 5.900 mnkr i
l6pande prisniva. Inkomsterna varierar fran ca 4.500 mnkr till ca 3.600 mnkr
beroende pd om det gar att bygga bostidder i Sdra Virtan eller inte. De totala
nettonuvérdena 1 Virtan med fem olika alternativen 1 S6dra Virtan som ingédende
forutséttningar redovisas i tabellen nedan.

1. 1400 I1gh, 160 000 kvm kontor och handel, All bostadsmark siljs

2. 790 Igh, 220 000 kvm kontor och handel, All bostadsmark séljs och kontor
mot vattnet (bullerskirm)

3. 1400 Igh, 160 000 kvm kontor och handel, 30% av bostdderna upplédts med
tomtratt
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4. 790 1gh, 220 000 kvm kontor och handel, 50% av bostiderna upplats med
tomtrétt och kontor mot vattnet (bullerskdrm)
5. 01Igh, 300 000 kvm kontor och handel

Nettonuviirde Virtapiren Valparaiso | Sodra Virtan Virtan
mnkr (ca) Summa
Alt 1 -1 000 0 1 050 50
Alt 2 -1 000 0 550 -450
Alt3 -1 000 0 600 -400
Alt4 -1 000 0 300 -700
Alt5 -1 000 0 300 -700

Nettonuvirdena for hela projektet Vértan varierar mellan +50 mnkr till -700 mnkr
beroende pa om det gar att bygga bostidder i Sodra Virtan eller inte.

Att bygga infrastruktur i form av en ny utbyggd Viértapir ar dyrt. Det ar svart att fa
satsningar pa stora infrastrukturprojekt att gd med ekonomisk vinst. Har har dock
ambitionen varit att forsoka dstadkomma detta. I nuldget har kontoret dock for lite
underlag for att overblicka vilka konsekvenser den hdga exploateringen blir for
boendemiljo, trafikbelastning osv. Exploateringskontoret d&terkommer med en
lagesredovisning i samband med att det fordjupade programarbetet ér ute pa
remiss och samrad.

Stadens engagemang i Virtan drivs fradmst av en 6nskan att tillskapa en ny
stadsdel dar en modern hamnverksamhet integreras med ett attraktivt handels- och
arbetsplatsomride tillsammans med befintliga och planerade bostadsomraden.
Omradet Virtan har ett av Stockholm bésta ligen med manga kvaliteter som
nérhet till city, natur och vatten. Omridet ar lite av Sveriges ansikte utit med
tanke pa alla utldndska turister som anlénder med fartyg till Stockholm via Vértan
och Frihamnen.

Norra Djurgardsstaden dr utsett till ett miljoprofilomrdde. Mycket av arbetet har
hitintills varit fokuserat pd Hjorthagen dér det framforallt planeras {for
bostadsbebyggelse. Omradet i Vértan ser annorlunda ut med mestadels
kommersiell bebyggelse. Det ér valdigt positivt att de i omradet markanvisade
byggherrarna Vasakronan och NCC hitintills har visat h6ga miljdoambitioner.
Detta tillsammans med Stadens och Stockholms Hamns miljoarbete pekar pé bra
forutsattningar i det fortsatta arbetet.
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Stockholms position som ledande hamnstad och centrum i Ostersjéregionen
kommer att stirkas med framviaxten av Norra Djurgardsstaden. Stockholm ar
centralt placerat i den viixande Ostersjoregionen och kommer att ha de bista
forutsédttningarna att bli en nyckelhamn f6r fler och fler firje- och kryssnings-
rederier. Med hela Virtan utbyggd kommer Stockholm att f4 en modern,
miljovénlig och vilkomnande entré for alla som anldnder till staden vattenvégen.

Malsittningen for exploateringskontoret och Stockholms Hamn é&r att Norra
Djurgérdsstaden ska vara en hamnstad i vérldsklass.

I detta tjénsteutldtande tar exploateringskontoret och Stockholms Hamn ett
helhetsgrepp for hela Virtan. Det betyder att inriktningsbeslut for projekten
Valparaiso och Sodra Virtan, och genomforandebeslut for Vértapiren behandlas
samtidigt.

Mot redovisad bakgrund foreslar exploateringskontoret att exploateringsnimnden
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att genomfora projektet Vértapiren, samt att
fortsitta med arbetet med Valparaiso och Sodra Vértan inom de i tjansteutlatandet
foreslagna budgetramarna.

Mot redovisad bakgrund foreslér Stockholms Hamn AB att Stockholms Hamns
styrelse ger Stockholms Hamn AB 1 uppdrag att genomf6ra projektet Vartapiren.
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Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden

I Stockholms 6versiktsplan 1999, som antogs av kommunfullméktige 1999, anges
Norra Djurgardsstaden, som inkluderar Hjorthagen-Vértan-Frihamnen-Loudden,
som ett av de storsta stadsutvecklingsomradena 1 staden. Utbyggnaden av Norra
Djurgardsstaden stimmer vél in pa oversiktsplanens inriktning att bygga staden
indt 1 redan ianspriktagen mark.

For Virtan anges 1 oversiktsplanen att hamnverksamheten ar strategiskt viktig for
Stockholm och hamnen utgoér riksintresse. Forutsittningar for hamnverksamheten
méste darfor finnas parallellt med att nya verksamheter utvecklas.

I programmet for planeringen av Norra Djurgdrdsstaden som utarbetades under
2001 behandlades 6vergripande forutsattningar och mal for omradet.
Exploateringsstudier visade att hela omrddet skulle kunna rymma drygt 10 000
nya bostadsldgenheter och ca 30 000 nya arbetsplatser. De stora bostadsomradena
ar Hjorthagen och Loudden med ca 5 000 ldgenheter vardera. I S6dra Virtan
skulle ocksé lagenheter kunna byggas under forutséttning att problem med buller
frén fartyg kan hanteras.
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Som underlag for stadens dversiktliga beslut om hamnverksamheten har en
strategi tagits fram — ”Att hamna rétt ”— forslag till hamnstrategi for Stockholm
som kommunfullméaktige fattade beslut om den 12 juni 2006. Strategin innebdr 1
sammandrag att godstrafiken 1 huvudsak flyttas till Nyndshamn, att
oljehanteringen vid Loudden avvecklas samt att kryssningstrafiken fordelas
mellan Masthamnen, Frihamnen och Nyndshamn.

Stockholms Hamn AB har 1 Vision 2015 konkretiserat hur samordning kan ske
mellan hamnens och stadens 14ngsiktiga utvecklingsbehov. Inom Vision 2015
beskrivs bland annat Utvecklingsprojektet Vartapiren som innebar att Virta-
bassdngens inre delar fylls ut och att Vértapiren forldngs. Syftet ar forutom att
frigoéra mark for exploatering att modernisera hamnverksamheterna, genom att
bland annat skapa fler kajplatser, en ny passagerarterminal och storre
uppstillningsytor samtidigt som marken utnyttjas mer effektivt. En ny detaljplan
for Virtapiren antogs av kommunfullméktige den 19 oktober 2009 men har ej
vunnit laga kraft eftersom den 4r dverklagad.

Kommunfullméktige godkédnde inriktningsbeslutet for Vartapiren 2008-06-09. I
forhallande till inriktningsbeslutet innehéller genomforandebeslutet endast sjdlva
Virtapiren och funktioner som &r knutna till Vértapiren. Genomforandebeslutet
stimmer overens med den nya detaljplanens omrade for Vértapiren. I inriktnings-
beslutet for Vértapiren ingick delar av kvarteret Valparaiso och tre och ett halvt
kvarter 1 Sodra Vértan. Valparaiso och Sodra Vértan dr nu tva egna projekt, dir
alla kvarter ingér. Ekonomin for respektive projekt redovisas 1 detta tjdnste-
utlatande for inriktningsbeslut i respektive projekt. Det gor att ett helhetsgrepp
kan tas for hela Viértan dven om projekten tidsmassigt ligger 1 olika faser. For
Valparaiso och Sodra Virtan dr &nnu inga nya detaljplaner framtagna sd det
ekonomiska underlaget dr gjort pa grova bedomningar till skillnad frin Virtapiren
dér det finns en antagen detaljplan att utgd ifran. Exploateringarna i Valparaiso
och Sodra Virtan ar till stora delar helt beroende av att utbyggnaden av Vértapiren
genomfors. Genom den nya Virtapiren kan kajlaget som idag finns utmed Sodra
Kajen ersittas av ett av de nya pa Virtapiren och ytor som idag anvinds for
hamnverksamhet kan frigoras for annan exploatering nir hamnverksamheten
koncentreras till Vértapiren. De tre projektens omrddesgranser redovisas pa kartan
nedan.
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En stor del av de ytor som skapas nédr Viartabassidngen fylls ut och som frigors 1
Valparaiso nir hamnverksamheten koncentreras till Vértapiren dr markanvisade
for handel- och kontorsandamal till NCC. Omrédet dr komplext eftersom ménga
infrastrukturfragor méaste 16sas inom omradet. Huvudstrdket som binder samman
de sddra och norra delarna av Norra Djurgirdsstaden ska passera genom
Valparaiso liksom Sparvdg City och trafik till och fran Virtapiren. Trafiken ska
dessutom passera Viartabanan planskilt.

Under 2005 var tva detaljplaner 1 Sodra Vértan ute pa remiss och samrad.
Lénsstyrelsen avstyrkte bada planerna med hinvisning till bl a att utbyggnaden
skulle skada riksintresset hamn. Under hdsten 2009 har ett programarbete startat
som ska vara grunden till ett fordjupat program. I arbetet ingar att gora
bullerstudier eftersom det styr den framtida anvindningen 1 S6dra Virtan.

Valparaiso och Sodra Virtan kommer att f4 en mycket hog exploatering. Darfor ér
det extra viktigt att fa en bra kollektivtrafik i omradet for att minska det privata
bildkandet. SL:s planerade utbyggnad av Sparvag City dr mycket positiv for
omrddet. Forslag till strackning fran Frihamnen till Ropsten redovisas pd kartan
nedan. I Ropsten finns det ocksd mojlighet att koppla samman Sparvéag City med
Liding6banan eller att fortsatta norrut till nybebyggelsen i Hjorthagen. P& Liding6
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finns mojlighet att planera en spardepd som skulle kunna anvindas for Sparvig
Citys vagnar.
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Sparvag Citys féreslagna dragning

De nytillkomna ytor som skapas i S6dra Vértan och Valparaiso kommer vad det
giller innehall och utformning att provas i1 sedvanlig ordning 1 detaljplane-
processen.

12(39)

STo
3
.SHI’\'



2009-12-09
TJANSTEUTLATANDE
DNR E2009-511-02059
DNR 09-00749/E30

Andra pagaende projekt som ligger intill projekten i Vértan dr Fortums utveckling
av Energihamnen och Vigverkets byggande av Norra ldnken.

Manga aktorer dr involverade i stadsutvecklingsarbetet for hela Norra Djurgéards-
staden. Under 2009 har niringslivet och Stockholm stad enats om en framtidsbild
som redovisas i vision 2030 for Norra Djurgardsstaden. Dér tar man fasta pa att
det finns goda forutsittningar for néringslivet att fortsétta att véxa i Norra
Djurgardsstaden. Har finns dven unika mojligheter att bygga en ny levande och
héllbar stadsdel med nya arbetsplatser och bostéider i ett av Stockholms bésta
lagen med nérhet till city, natur och vatten.

En visionsbild for hela stadsutvecklingsomradet ar framtaget. Virtan 4r omnamnt
som en plats ddr hoga hus kan provas.

Visionsbild éver Norra Djurgardsstaden

Norra Djurgardsstaden &r utsett som ett av Stockholms nya miljoprofilomraden
efter Hammarby Sjostad. Norra Djurgdrdsstaden ingér ocksd som ett projekt inom
Clinton Foundation global project for klimatpositiv utveckling. Stockholms Hamn
arbetar malmedvetet med att minska utsldpp, energiférbrukning, avfall och buller
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och tillhor en av de mest miljovénliga hamnarna i varlden. Norra Djurgards-
stadens offensiva miljoarbete med hamnverksamheten &r tédnkt att bli ett véalkant
foredome som ska locka till sig studiebesok fran hela varlden.

I detta tjénsteutlatande tar exploateringskontoret och Stockholms Hamn ett
helhetsgrepp for hela Virtan. Det betyder att inriktningsbeslut for projekten
Valparaiso och Sodra Virtan, och genomforandebeslut for Vértapiren behandlas
samtidigt i detta tjansteutlatande.

Tidigare beslut

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

2003-02-18 GFN Lagesredovisning programsamrad.

2003-06-12 SBN Programsamrad — godkdnnande av program

2004-10-12 GFN Lagesredovisning Hjorthagen, Vartahamnen,
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 ldnken, Ny trafikplats vid Hjorthagen,
genomforandebeslut

2008-06-09 KF Utfyllnad av Virtapiren. Inriktningsbeslut

2009-10-19 KF Antagande av ny detaljplan for Vértapiren

Pégiende programarbete for Valparaiso och Sodra Virtan ska leda till ett
fordjupat program med miljokonsekvensbeskrivning for omradet. Det fordjupade
programmet bedoms kunna behandlas i exploateringsndmnden och Stockholms
Hamns styrelse under kvartal 2 2010. Tidpunkten for genomforandebeslut beror
bland annat pa hur detaljplaneprocessen kommer att fortgd. For Valparaiso och
Sodra Virtan bedoms idag att genomforandebeslut 1 exploateringsndmnden
tidigast kan behandlas under 2012.
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Vartahamnen pa 1930-talet

En forsta utbyggnad av kol- och massahamnen vid Vértan paborjades 1879. Idag
ankommer och avgér firjor dagligen i Virtahamnen till och fran Abo, Helsingfors
och Tallinn. Vérta- och Frihamnen &r av stor betydelse for gods- och passagerar-
transporter i det expansiva Ostersjdomradet. Frihamnen har daglig firjetrafik till
Riga och ménga kryssningsfartyg anloper Frihamnen. Eftersom regionen ar
Sveriges storsta konsumtionsomrade dr hamnen en mycket viktig del av
transportkedjan och av stor betydelse for niringslivet. Stockholms hamnars anlp
med nérhet till centrala staden ar fordelaktiga ur ett passagerarperspektiv.

Undersokningar som Stockholms Hamn har l4tit gora visar att kryssnings-
passagerarna som géstar Stockholm arligen spenderar 6ver 500 mnkr i Staden.
Férjeresendrerna bidrar med 5 miljarder kronor till staden och dess néiringsliv,
vilket motsvarar 23% av hela besoksniringens omséttning i lénet.

Genomforda attitydundersokningar visar att invanarna i Stockholm ar mycket
positiva till farje,- och kryssningstrafiken till Stockholm. Genom utbyggnaden av
den nya Virtapiren forstirks stadens mojlighet att fortsittningsvis vara och
uppfattas som en betydande sjofartsstad.

Fran Virtapiren ankommer/avgar jarnvégsfarjor med anslutning till Véartabanan.
Under 2009 trafikerades Virtapiren av ca 70 000 tagvagnar. Virtabanan ar
riksintresse och ingar i det sk TEN-nitet (Trans European Net System) som binder
samman Sverige med linderna &ster om Ostersjon.
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Utbyggnadsforslag fér Vartapiren
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Virtapiren kommer att utokas med ca 67 000 kvadratmeter och Virtabassidngen
med 17 000 kvadratmeter. Dessa nya tillskapta ytor, tillsammans med dagens pir,
kommer att forma den plats i Vartan dar Stockholms Hamns verksamhet kommer
att koncentreras. Motsvarande 80 % av den tillskapta ytan frantrdds av hamnen till
forman for stadens exploatering inom Valparaiso och Sddra Vértahamnen. Detta
innebér att den hamnverksamhet som idag bedrivs i kvarteret Valparaiso och
Soédra Virtan kommer omdisponeras till de nya ytorna.

Léangs de nyskapande landomradena kommer ca 1 100 meter ny kaj att anldggas
vilket innebdr att Virtahamnen efter om- och utbyggnationen kommer att omfatta
ca 133 000 kvadratmeter. Totalt kommer hamnen ha fem farjeldgen, vilket dr ett
mer dn 1 dagsldget. Projektet omfattar d&ven rivningen och erséttandet av nuvaran-
de byggnads- och servicefunktioner samt infrastruktur. Den nuvarande Vértapiren
ar via tre stycken industrispér ansluten till Vértabanan. I ny hamnutformning skall
bade angoring till tigfarja samt separat avlastningsspdr for t.ex. exportbilar klaras.
Dessa spar skall vara nivaskilda fran ny till och utfart mellan hamnen och Norra
linken. Under hela utbyggnaden kommer befintlig farjetrafik att uppritthéllas.

Utbyggnaden av Vértapiren ger en modern och mer effektiv hamnanldaggning och
skapar 1 enlighet med stadens overgripande strategi plats for bostidder, kontor och
handel. Att hamnens yta dr koncentrerad till piren dr ocksa positivt med avseende
pa de sidkerhetsbestimmelser som finns for hamnverksamheten. Dagens kajplats
vid Sodra Kajen flyttas till Vértabassdngen och Sodra Kajen kan istéllet anvdndas
for annan typ av sjofart anpassad till den exploatering som kommer att ske inom
Sodra Virtan.

Det pagér studier att & ut tdgspar pa Virtapiren for att tigen som ankommer/avgér
med tagférjan inte ska behdva rangeras pa Virtabanans Ostra bangard. Om beho-
vet kan 16sas ute pa Virtapiren och containertrafiken, som idag passerar Virtans
Ostra bangard, upphor 1 och med flytten av containerverksamheten till Norvik i
Nyndshamn skulle spadromrddet kunna anvéndas for annat. S6dra Hamnvagen som
redan idag dr underdimensionerad skulle kunna bli en attraktiv huvudstréksallé for
kommunikationen i hela Virtan och inkludera en Spérvég City. Viértabanans Ostra
bangérd dgs av Banverket och diskussioner om é@ndrad anvéndning av omradet bor
paborjas.

Utover den nya Virtapiren ingdr i projektet ocksa att anlédgga nya gator, ramper
och parkeringsgarage om ca 350 p-platser som huvudsakligen ska betjina nya
Virtapiren. Funktionerna ligger utanfor det omrade som klassas som hamn och
kostnaderna for detta ligger pa exploateringskontoret.
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Genomférande och tidplan

Enligt nuvarande planeringsforutséttningar startar fysiska arbeten 2010 och
fardigstallande 4r planerat under 2014. For att detta skall ske kridvs lagakraft-
vunnen detaljplan, samt miljodom i tid fore det att arbeten med piren startar vilket
ar planerat till senhdsten 2010. Utvecklingsprojekt Viartapiren ér indelat 1 fem
olika delprojekt: Bestillarens arbeten, Forberedande arbeten, Pir och Kaj,
Infrastruktur och Byggnader.

Bestallarens arbeten

Bestillarens arbeten innefattar projektledning, projekteringsledning, byggledning,
administration samt tillstdndshantering.

Forberedande arbeten

Forberedande arbeten inkluderar arbeten sd som trafikomldggningar, sédkerhetsan-
passning, rivningar m.m. som kommer att behdva utforas i projektets alla skeden.
Arbetena kravs for att hamnutbyggnaden skall kunna ske samtidigt som hamn-
verksamheten upprétthalls utan storre storningar.

Pir och Kaj

I delprojektet Pir och Kaj inkluderas alla arbeten for utbyggnad av Virtapiren och
Virtabassangen upp till fardig markyta. Pir och Kaj ir det storsta och tekniskt
mest komplicerade av de fyra delprojekten — de svéra geotekniska forhallandena
gor att flera grundldggningsmetoder troligen kommer att bli aktuella. For att man
skall kunna uppritthélla den pagaende hamnverksamheten kommer utbyggnaden
att behdva ske i etapper.

Infrastruktur

Infrastruktur inkluderar arbeten sa som elinstallationer, VA-system, sdkerhets-
och dvervakningssystem, mark, anldggning, trafiksystem, jarnvigsanldggning
m.m.

Byggnader

Byggnader inkluderar arbeten sa som anldggandet av terminal, matargéngar,
personalbyggnader, kontor m.m.

Risker och oséakerhetsfaktorer

Risker kan 1 huvudsak delas upp pé grupper tekniska risker, programarbete,
miljokrav, pdgdende hamndrift och kommunikation. Vad géller tekniska risker sa
ar behovet av att grundlidgga piren pa stort djup med ett méktigt 16st lerlager
problematiskt. Det bedoms som orimligt att muddra denna lera. Ekonomiska
risker foreligger alltséd avseende metodval, resurser 1 form av sjoburen utrustning,
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bergtillgdng och sittningsproblematik. Programarbetet dir behovet av byggnader
och system sammanstills pagar. Detta arbete fardigstills under forsta halvaret
2010. Diarmed finns fortsatt osdkerhet om innehallet framst inom Infrastruktur och
byggnader. Projektet har dnnu ej erhallit miljodom. Kraven 1 miljddom kan
komma att vara ytterst kostnadspdverkande. Projektet har garanterat ostord
farjetrafik till och fran hamnen. Skulle projektet stora denna trafik kommer krav
att resas frén rederiet. Projektets kommunikation med omvirlden ar ytterst viktig.
Skulle denna fela kan den allménna opinionen stdra projektets framdrift.

Ekonomi

Jamfort med inriktningsbeslutet ingér nu i genomforandebeslutet for Virtapiren
inga inkomster och utgifter frdn omraden som ligger utanfor detaljplanen for
Virtapiren.

Tabellen redovisar kostnadsuppskattning for hamnens arbeten enligt kalkylvérde
2010-01-01.

- o = -
< : S g o S| 8 s 2 -
[T E - (o2 0] - 8 X o © a ©
28 £3| 2%| £% 85| G| 3
a | =% @°| S5 & | 88| F
Kontraktssumma 834 111 368 58 64 230 | 1665
Inkl ATA 959 128 423 67 74 265 | 1915
Inkl Risk 1055 140 466 73 81 291 | 2106

Byggstarten for utfyllnaden av Vértapiren har forskjutits vilket gjort att de massor
som var tankt att anvdndas frdn Norra ldnken, och som skulle vara gratis, inte
langre dr tillgédngliga. Alternativ bergtékt finns 1 Norviksprojektet men med storre
transportavstand. Kostnaderna for Viartapiren har dven okat framst vad det géiller
byggnader, hamnpirens utfyllnad (kajkonstruktioner och bergfyllning),
byggherrekostnader och miljoatgiarder. Riskpaslagen dr minskade men blir pa
grund av 6kad omfattning d4ndd 6kade poster.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvérdesmetoden

Exploateringskontoret och Stockholms Hamn redovisar hér dels de ekonomiska
forutséttningarna totalt for hela projektet Virtapiren och dels for respektive
namnds/styrelses dtagande utifran varsin investeringskalkyl enligt nuvérdes-
metoden. Detta redovisas ndrmare 1 bilaga 1 och 2.

Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pé investerings- och
driftsidan i1 I6pande prisniva. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for
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genomforande for hela projektet Virtapiren redovisar ett negativt nettonuvirde
om ca 1 000 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 2 600 mnkr. Dérav
ar ca 2 350 mnkr utgifter for sjdlva hamnomradet Vértapiren och ca 240 mnkr
utgifter for ny infrastruktur 1 anslutning till Vértapiren. Utgifterna for
infrastrukturen belastar enbart exploateringsndmndens kalkyl. Av utgifterna pé ca
2 350 mnkr fordelas 528 mnkr pa Stockholms Hamn och 1 824 mnkr pé
exploateringsndmnden. Av de sammanlagda utgifterna for exploateringsndmnden
ar ca 1 mnkr utgifter fore ar 2010, dvs redan nedlagda utgifter som framst avser
utgifter for framtagande av ny detaljplan, inkl plankostnad. For Stockholms Hamn
ar motsvarande utgift ca 54 mnkr som framst avser planerings-, utrednings-, och
tillstdndsprocessen. Alla utgifter dr exklusive moms.

Inkomsterna 1 projektet bestar huvudsakligen av hamnavgifter och hyresintakter
frdn den nya farjeterminalen och parkeringsanldggningen.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 2 600 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 Senare Totalt
Utgifter Exploateringsnimnden -1,1| -71,0 | -335,7| -552,4| -766,7 -336,9 | -2063,7
Utgifter Stockholms Hamn -54,0 0,,0 -61,2| -158,8|-213,8 -39.9 -527,7
Totala utgifter -55,1| -71,0 | -396,9 | -711,2 | -980,5 -376,8 | -2591,4

I Exploateringsndmndens investeringsplan for 2010 ingér ej medel for exploate-
ringsomridet Norra Djurgardsstaden (f d hamnomradet Hjorthagen-Viértan).
Kommunfullméktige forvéntas fatta beslut om finansieringen senast under 2010.

Stockholms Hamns andel av investeringen finansieras dels av egna medel
genererade fran verksamheten och dels genom Staden. Fordelningen bedéms vara
75/25 % egen/upplanad.

Driftbudget
Driftkostnaderna for trafiknamndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden
berdknas fran ar 2016 uppga till ca 0,2 mnkr per ar. Anléggningarna berdknas vara
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underhallsfria de forsta 10 aren. Stockholms Hamns driftskostnader beriknas vara
ofordndrade eller minskade i1 den nya hamnen.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 80 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. For Stockholms
Hamn berdknas kapitalkostnaderna uppga till ca 17 mnkr det forsta aret och
minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.

Ekonomiska osdakerheter

Virtapirens kostnader for de arbeten som utfors inom hamnens regi dr berdknade
till 2 100 mnkr exklusive index. I denna summa &r medriknat kontraktssummor
inklusive 15 % reserv for dndrings och tilldggsarbeten och utterliggare 10 % for
risker marknadsldge och programéndringar. Det skall poédngteras att delen Pir &
Kaj som innehaller de storsta tekniska riskerna ar djupanalyserat avseende
alternativ och kostnader. Vad géller delarna Byggnader och Infrastruktur, s& pagar
programarbete med insamling av behov och dnskemal fran diverse aktorer. Hér ar
osdkerheten relativt storre dn for pir & kaj men pd mindre summor. Programmen
for byggnader kommer ej att faststéllas fore det att vi kinner anbudssummor for
Pir& Kaj. Harmed tryggas totalbudgeten under beslutsgéngen.

Slutsats-ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for utbyggnaden av Virtapiren ger
ett underskott om totalt ca 1 000 mnkr. Underskottet beror pd att projektet i
princip endast innehaller investeringar i infrastruktur i form av en ny utbyggd
Virtapir och nya gator i anslutning till piren. Exploateringar som ger inkomster
till f6ljd av investeringen av Virtapiren kommer forst 1 de angrdnsande projekten
Valparaiso och Sodra Virtan. Darfor redovisas dven deras ekonomi som inrikt-
ningsbeslut 1 detta d&rende dven om manga osdkerhetsfaktorer dterstar i projekten.
Det finns t ex inte ndgon paborjad detaljplan for omradena vilket gor det osdkert
att bestimma byggvolymer och dirmed i forlangningen inkomsterna och
utgifterna i projekten. Exploateringskontoret har dock gjort ett antagande om en
hog exploateringsgrad 1 angrdansande projekt.

For exploateringsndmnden ger investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for
utbyggnaden av projektet Virtapiren ett underskott om totalt ca 1 850 mnkr. For
Stockholms Hamn ger investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden ett 6verskott
om ca 830 mnkr. Overskottet beror pA hamnens hyresintikter for firjeterminalen
och hamnavgifterna.
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For att reglera genomforandefrégor, finansiering mm planeras en verens-
kommelse om exploatering mm att triffas mellan parterna. Stockholms Hamn AB
och exploateringskontoret bor fé 1 uppdrag av Stockholms Hamns styrelse och
exploateringsndmnden att triffa en sddan 6verenskommelse.

Inrikiningsbeslut fér Valparaiso

Kvarteret Valparaiso ligger vister om Vértabassdngen och omgérdas av S6dra
Hamnvigen/Norra Hamnvagen, Virtabanan och rangerbangéardar. Omréadet
angransar ocksa till Norra linken. Inom omrddet finns idag Silja-Tallinks terminal
och omradet anviands huvudsakligen for uppstéllning av fordon som ska med
farjorna eller for bussangoring. Nér utbyggnaden av Virtapiren dr fardig ska alla
hamnverksamheter ut pa piren. En ny terminal ska byggas pa piren och den gamla
ska rivas. Inom omrddet finns idag ocksé en storre etablering som Végverkets
entreprenor disponerar for byggandet av Norra ldnken. All mark inom omradet
ags av staden.

I Virtapirens utbyggnad ingdr att fylla ut Vértabasséngens inre delar. Inom
kvarteret Valparaiso ér ett omrdde for handel- och kontorsdndamél om 60.000 —
80.000 kvm anvisat till NCC Property Development genom beslut i markndmnden
den 16 november 2006. NCC har 1 nidra samarbete med exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret och Stockholms Hamn l4tit utreda mdjligheterna att
utveckla omradet for handel, kontor och bostidder och vara en viktig del 1 det
fortsatta stadsutvecklingsarbetet av Norra Djurgdrdsstaden.

En mélbild finns framtagen for ett huvudstrik i form av en allé genom omradet
som ska binda samman Norra Djurgardsstadens stadsutvecklingsomrade fran
Frihamnen 1 soder till Ropsten i norr. Fran huvudstraket ska det finnas mojlighet
att ansluta till Norra lanken via den sk hamnavfarten.
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Situationsplan dver Valparaiso
Kalla: Wester+ Elsner/NCC

I forutséttningarna i arbetet med utformningen av kvarteret Valparaiso har ingatt
att omradet ska trafikeras av ett huvudstrak som ska binda samman Norra Djur-
gardsstadens stadsutvecklingsomrade fran Frihamnen i sdder till Ropsten 1 norr.
Huvudstraket genom Valparaiso dr ocksa ténkt att innehalla Sparvig City med
hallplats. Detta huvudstrak ska korsa Vartabanan planskilt. Det gor att omradet
har en stor hojdskillnad fran S6dra Hamnvégen i séder som ligger pé +2,5 m till
norr dir huvudstraket passerar ovanfor Vartabanan pa +10 m. Valparaiso kommer
da att ansluta till samma hojd som Norra ldnkens angriansande cirkulationsplats.
De undre véningarna som automatiskt skapas i projektet kommer att kunna
anvindas effektivt for inlastningsgator, parkering och handel.

I studier gjorda av NCC tillsammans med staden har NCC redovisat ett forslag dér
Valparaiso gar att bebyggas med mer dn det som idag dr markanvisats till NCC.
Det som ligger till grund for indata i nuvérdesberékningarna for detta inriktnings-
beslut dr detta antagande om en mojlig utokad exploatering av Valparaiso. Plan-
arbetet dr som tidigare nimnts ej paborjat vilket gor det svart att i nuldget veta om
exploateringsgraden dr ritt antagen.
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Genomforande och tidplan

Fram till arsskiftet 2009/2010 pagér ett programarbete for Valparaiso och Sodra
Virtan med ingdende forutséttning att den nya Virtapiren byggs. Arbetet ska vara
grunden till ett fordjupat program for omradet som kommer att redovisas for
berdérda ndmnder. Dérefter kommer planarbete for enskilda kvarter att kunna
paborjas. For Valparaiso berdknas planarbetet att kunna paborjas kvartal 3 2010.

Valparaiso ar inkldmt mellan flera stora infrastrukturprojekt som paverkar igang-
sattningen. Om Virtapirens byggstart foljer tidplanen skulle arbetena inom
projektet Valparaiso kunna starta slutet av 2013 nir byggnaderna inom omradet
rivs och ersitts av nya ute pd Virtapiren. Det forutsitter att detaljplanearbete for
Valparaiso paborjas under 2010. Vigverkets etablering for Norra ldnken inom
Valparaiso stracker sig till arsskiftet 2014/2015. Den forutsatta hoga
exploateringen inom Valparaiso pa ca 150.000 kvm och dess begrinsade yta gor
att omradets utbyggnad méste ske i etapper. Genomforandet ska dock ske sa
snabbt som mgjligt eftersom flera funktioner som inlastning, parkering och dick
ar gemensamma for flera intressenter. For handel &r det ocksé viktigt att det finns
en tillrdckligt stor massa nér butikerna 6ppnar. De forsta kvarteren inom
Valparaiso bor kunna vara klara 2016.

Risker och osikerhetsfaktorer
Projektet Valparaiso dr ett mycket komplicerat stadsutvecklingsprojekt. Utbygg-
naden ar forenad med ett flertal risker och osdkerhetsfaktorer.

e Osiker stadsutformning

Det finns idag ingen ny paborjad detaljplan for Valparaiso och det gor att storre
antaganden &n normalt har skett. Inriktningsbeslutet innehéller darfor storre
osdkerheter 4n normalt. Den hoga exploateringen &r inte provad i ndgon ndmnd.

e Osikerhet i tidplanen

Forseningar 1 angransande projekt paverkar direkt projektet Valparaisos byggstart
som forsenas med minst samma tidsperiod. En forsenad start av detaljplane-
processen paverkar tidpunkten for projektets byggstart. Tidsmassiga forskjut-
ningar far stora konsekvenser pa den totala slutkostnaden for ett sédant hér stort
projekt med ldng genomforandetid och stora utgiftsbelopp.

e Komplicerat stadsutvecklingsomride

Projektet Valparaisos stadsutvecklingsomrade ar begrénsat till yta och ménga
stora projekt och aktdrer maste samsas om samma yta. Har ér det extra viktigt att
parterna kan samarbeta.
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e Konjunkturforiandringar

Projektet innehéller i princip enbart kommersiell bebyggelse som ar mer kénslig
for konjunkturnedgéngar och finansiell oro &n bostdder. Projektet kommer att
byggas under flera ar och i olika etapper vilket gor att olika ekonomiska forutsétt-
ningar kan komma att rada.

e Hamnavfarten

Olika givna forutséttningar gor att hamnavfarten, dvs anslutningen till Norra
lanken fran Norra Hamnvégen, paverkar Fortums anldggning i Energihamnen.
Vad som pédverkas och om det gér att géra omdisponeringar inom omrédet eller
vilka eventuella kostnader det medfor ar idag svart att bedoma. Diskussioner
pagar med Fortum.

e Farligt gods

Sa lange oljehamnen vid Loudden 4r i bruk kommer troligtvis farligt gods att
passera projektet Valparaiso for att komma till och fran Norra linken. Detta kan
innebaéra restriktioner for byggandet inom projektet Valparaiso.

e Kommunikation
Omradet Valparaiso kommer att vara en byggarbetsplats under ménga &r. Hér r
det viktigt med en bra och fungerade information till foretag och allménhet.

Ekonomi
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet Valparaiso
enligt nuviardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvéardesmetoden

Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pd investerings- och
driftsidan i I0pande prisniva. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for
projektet redovisar i detta tidiga skede ett negativt nettonuvéirde om ca 25 mnkr
motsvarande ca 15.000 kr/ekvivalent lagenhet. Investeringsanalysen enligt
nuvardesmetoden redovisas 1 bilaga 3.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berédknas till ca 1.100 mnkr, varav
ca 65 mnkr dr utgifter fore r 2010, dvs. redan nedlagda utgifter dar den storsta
posten ir forviry av mark. Ovriga kommande utgifter i Valparaiso ir frimst
gatuinvesteringar dir stora delar kommer att byggas péd déck, ledningsflyttar,
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Fra®
evakuering av befintliga verksamheter. Forsdljningsinkomsterna bedoms till ca
1.200 mnkr.
Kommande byggherrar ansvarar for och bekostar all bebyggelse och utbyggnad
inom kvartersmark samt star for plankostnader, VA-anslutningar mm.
Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och férséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 1.100 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 1.200 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli
enligt nedanstaende tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 2013 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -64,7| -7,5| -18,4| -159,9 -66,0 -757.8 -1074,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
Nettoutgift (-) /-inkomst -64,6 | -7,5| -18,4| -159,9 -66,0 -757,8 -1074,2
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1185,2 1185,2

I Exploateringsndmndens investeringsplan for 2010 ingar ej medel for exploate-
ringsomradet Norra Djurgérdsstaden (f d hamnomréadet Hjorthagen-Virtan).
Kommunfullmidktige forvéntas fatta beslut om finansieringen senast under 2010.

Driftbudget

Driftskostnaderna for trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden
berdknas fran ar 2014 uppga till ca 0,6 mnkr och 6ka till som mest 3,7 mnkr per
ar. Anldggningarna berdknas vara underhdllsfria de forsta 10 ren. Déarefter
uppgér underhallskostnaderna till som mest 3,4 mnkr per &r.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 70 mnkr det
forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten uppgar
till 1 170 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden
(se Risker och osédkerhetsfaktorer). Det 4r mycket svért att i ett detta tidiga skede
forutse stadens utgifter och inkomster 1 projektet.
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Som tidigare ndmnts finns ingen detaljplan pabdrjad for omridet vilket gor att
antagandena som ligger till grund for berdkningarna dr mycket osdkra. Att
projektet 4ndéd redovisas och tas upp for inriktningsbeslut redan nu beror pa
kopplingen till Vartapiren och att projekten tillsammans ske ge en oversiktlig
ekonomiskt underlag att fatta beslut pé.

All mark &r inte anvisad och trots ett stort intresse for omradet kan konjunktur och
finansiell oro gora att det inte finns byggintressenter vid de planerade bygg-
starterna. Kontors- och handelsbebyggelse dr mer konjunkturkinsligt 4n
bostadsbebyggelse.

I och med de stora utgiftsbeloppen och en lang tidshorisont far en forskjutning pa
nagot ar stora ekonomiska konsekvenser eftersom index (uppriknade kostnader)
ar en stor post.

Slutsats-ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for utbyggnaden av projektet
Valparaiso ger ett underskott om ca 15.000 kr per ekvivalent lagenhet. Projektet
innehéller mycket komplexa och tunga infrastrukturinvesteringar. Att projektet
Valparaiso trots de stora investeringarna ger ett i princip nollresultat beror pa den
hoga exploateringen och att all mark siljs. Det innebér att mdjligheterna att
forbattra det ekonomiska resultatet till att gd med 6verskott dr sma.

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner inriktnings-
beslut for Valparaiso med utgifter om 65 mnkr for fortsatta utrednings-,
projekterings- och provisoriska arbeten mm av Valparaiso fram till att
genomforandebeslut fattas. Exploateringskontorets beddmning idag &r att
genomforandebeslut bor kunna behandlas under 2012.
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Inriktningsbeslut fér Sédra Véartan

' 'I o A -".It "'.‘I | ‘ .

Flygbild éver Vartapiren, Valparaiso och Sédra Vartan

Sodra Virtan grinsar i védster mot Virtabanan och dess Ostra bangard. Spér-
omradet bestar av fem spar och anvinds for transporter till Containerhamnen och
rangering. | sdder angrénsar omrddet till Frihamnen och hér finns den sddra
angoringen till omradet via den underdimensionerade S6dra Hamnvégen eller via
den smala Tegeluddsviadukten. Osterut och norrut avgrinsas omradet av kajer
och vatten. Beroende pé vattnet och jarnviagens avskiljande effekt ligger Sodra
Virtan idag avskilt fran de angrdnsande stadsdelarna.

Enligt géillande detaljplan 4r omrédet huvudsakligen avsett for hamnverksamhet
och industri som har samband med den. Sedan 1980-talet har nya byggnader
uppforts med verksamheter som inte direkt dr knutna till hamnen. Bland de nya
verksamheterna finns bl a hotell, IT och media. Der gor att omradet Sodra Virtan
priglas av ett hamn- och industriomrade med inslag av ny bebyggelse. Omradet
innehéller bade bebyggelse som ska vara kvar och som ska rivas. Ett flertal
oljecisterner har funnits i omradet men &r nu borttagna och stora delar av de
tomma ytorna anvinds idag som upplag och parkering. Férjorna skapar idag stor
genomfartstrafik i omrddet och delar av Sodra Virtan anvinds fortfarande for
uppstéllning av bilar och lastbilar som ska med férjor.
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Under 2005 var tva detaljplaner i S6dra Virtan ute pa remiss och samrad.
Linsstyrelsen avstyrkte bada planerna med hédnvisning till bl a att utbyggnaden
skulle skada riksintresset hamn. Under hosten har ett programarbete startat som
ska vara grunden till ett férdjupat program. I arbetet ingér de nya forutséttningar
som den nya Virtapiren innebar for Sodra Vartan. I arbetet ingar ocksa att gora
bullerstudier eftersom det styr den framtida anvindningen i Sodra Virtan.

Vasakronan tog forsta spadtaget 1 kvarteret Riga 2008. Byggnaden innehéller ca
25 000 kvm BTA handel och kontorsdndamal. En matvarubutik har 6ppnat och
kontorshyresgister kommer att flytta in under andra kvartalet 2010.

Foto 6ver Sédra Vartan med kv Riga i férgrunden.

Utbyggnadsforslaget

I detta skede finns inga aktuella pdborjade detaljplaner som visar utbyggnaden av
Soédra Virtan. Utgangspunkten infor detta tjdnsteutlatande har varit olika tidigare
utredningar av omradet. Det gor att materialet som inriktningsbeslutet for Sodra
Virtan grundar sig pa ar grova antaganden om hur omradet skulle kunna gestalta
sig och kan komma att skilja sig mycket jamfort med det som i framtiden genom-
fors. For omradet har antagits en mycket hog exploatering. Exploateringstalen for

29(39)



2009-12-09

Y .. B
A A P § g
TJANSTEUTLATANDE n R tn

DNR E2009-511-02059 Fra®
DNR 09-00749/E30

30(39)

Sodra Virtan och Valparaiso bedoms bli t ex hogre d4n i Hammarby Sjostad och
Norra Station. Omrddena nidrmast vattnet ar 1 forsta hand planerade for
bostadsdndamal. Detta for att f4 en blandning av kontor, handel och bostdder som
skapar en méangfald och ett attraktivt och levande S6dra Viartan. Inom omradet
finns ett parktorg men i 6vrigt finns fa 6ppna ytor pa land.

Sodra Virtan ar utsatt for risker. Fran Loudden gar transporter med farligt gods.
Enligt kommunfullméktige ska Loudden avvecklas i1 framtiden men det &r svart att
idag veta nir detta kan ske. Tidsméssigt kommer troligen utbyggnaden av Sodra
Virtan att paborjas innan Loudden avvecklats vilket betyder att ny bebyggelse i
en zon utmed S6dra Hamnvigen kommer att f4 begrinsningar i anvdndningen och
utformning.

Fran fartyg som angoér Virtapiren och Frihamnspiren alstras buller. Detta buller
rdknas som industribuller till skillnad frdn buller som kommer fran bilar som
raknas som trafikbuller. Grinsvéarden for industribuller &r lagre och indelat i dag,
kvéll och natt. For trafikbuller géller hdgre gransvarden som riknas pé hela
dygnet. I Stockholm tillimpas den sk Stockholmsmodellen dér hilften av
boningsrummen ska ligga mot en sk tyst sida. Det kan t ex vara en innergérd.
Utan Stockholmsmodellen skulle manga projekt vara svéra att bygga. For
industribuller har man &nnu inte tillimpat samma princip dvs att tillata
bostadsbebyggelse om hilften av boningsrummen ligger mot en tyst sida. Detta ar
for Sodra Vértan en principiellt mycket viktig fraga eftersom omradet skulle {4 en
helt annan karaktdr om inga bostidder uppférdes inom omradet. Det skulle ocksa
motverka stadens ambition att bygga blandat. For projektets ekonomi har inslaget
av bostdder ocksd en mycket stor betydelse som redovisas i ekonomiavsnitten
langre fram. Resultatet frdn de bullerstudier som nu pagar visar att det finns stora
utmaningar 1 att bygga bostdder 1 Sodra Virtan.

Fartyg som dr elanslutna nir de ligger 1 hamn bullrar mindre och slépper inte ut
emissioner i luften. Den nya Virtapiren kommer att ha elanslutningar till alla
kajlagen. For fartyg som angdr Stockholm endast ndgon timme é&r det idag inte
mojligt att elansluta fartyget eftersom tiden &dr for kort. Ambitionen frén
exploateringskontoret och Stockholm Hamn ar dock att sd manga fartyg som
mojligt ska vara elanslutna nér den nya Vértapiren tas i drift 2014.

I bullerstudien ingar ocksa att se om det gér att fa bittre bullernivéer genom att
fylla ut omrdden som sedan bebyggs med kontor. Bebyggelsen ska sedan verka
som en bullerskidrm. Fortsatta studier far utvisa om det dr en bra 16sning eller om
det finns andra I6sningar for att klara gransvardena for buller.
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Exploateringen som inriktningsbeslutet grundar sig pa ar mycket hog. Inom Sodra
Virtan forutsitts ca 1400 lagenheter och ca 160 000 kvm kommersiell bebyggelse
uppforas. Beroende pé bullerproblematiken finns olika berdkningsexempel dér
antalet bostdder varierar frdn som hogst ca 1400 Igh till som lagst 0 1gh.

I arbetet med Sodra Vértan ingdr ocksa att integrera omradet béttre med
omgivningen jaimfort med idag. Dér ar det viktigt att bryta upp den barridr som
Virtabanan idag utgor.

Den framtida bebyggelsen for hela Norra Djurgardsstaden kommer att innebéra
mer trafik i omradet. Ett fullt utbyggt stadsutvecklingsomrade kommer att alstra
trafik som ligger véldigt ndra vad det nya lokala trafiknéitet kommer att klara av.
For att halla nere biltrafiken i omradet satsas mycket pa bra gdng- och
cykelforbindelser. Dessutom dr bra kollektiva trafikforbindelser mycket viktiga
for Vartan. SL:s planerade forlingning av Sparvég City genom omradet till
Ropsten ér vildigt positiv.

Genomforande och tidplan

Den omfattande byggnationen i1 S6dra Vértan gor att omradet kommer att byggas
ut i etapper. Forsta byggstart dr planerad till att ske tidigast under 2013 och sista
ca 10 &r senare.

Sodra Hamnvégens allé skulle kunna byggas under 2014 och 2015. For att kunna
nyttja Vértabanans Ostra bangard méste tagtrafiken till Continerhamnen ha
upphdrt och verksamheten flyttat till Norvik. Vidare krivs att uppgorelse triffats
med Banverket om att de frantrdder omradet till forman for ett nytt huvudstrak
genom omradet. Om Vértabanans rangergérd tas bort kan Sodra Virtan fa en helt
ny koppling till omgivningen och underlitta for fotgéngare, cyklister mm. Ett
fardigstillande av S6dra Hamnvégen runt arsskiftet 2015/2016 skulle passa bra
med Oppnandet av Norra lanken december 2015.

Risker och osikerhetsfaktorer
Projektet S6dra Virtan ar ett mycket komplicerat stadsutvecklingsprojekt.
Utbyggnaden ér forenad med ett flertal risker och osékerhetsfaktorer.

e Osiiker stadsutformning
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I detta tidiga skede finns endast ett grovt underlag vad géller markanvindning och
exploateringsgrad. Mer detaljerad kalkyl kan tas fram nér detaljplanearbetet
paborjats. Inriktningsbeslutet innehéller darfor storre osdkerheter &n normalt. Den
antagna hoga exploateringen &r inte provad i ndgon namnd.

e Osikerhet i tidplanen
Tidsmissiga forskjutningar fér stora konsekvenser pa den totala slutkostnaden for
ett sddant har stort projekt med lang genomforandetid och stora utgiftsbelopp.

e Konjunkturforandringar

Projektet innehdller omfattande kommersiell bebyggelse som dr mer kénsligt for
konjunkturnedgingar och finansiell oro &n bostéder. Projektet kommer att byggas
under flera &r och 1 olika etapper vilket gor att olika ekonomiska forutsattningar
kan komma att rada.

e Buller

Mojligheten att bygga bostider eller inte 1 S6dra Virtan ger ett mycket stort utslag
pa projektets totala nettonuvirde och i forlangningen hela projektet Vartan. For
omrddets karaktdr har denna fraga mycket stor betydelse.

e Farligt gods

Sa lange oljehamnen vid Loudden dr 1 bruk kommer troligtvis farligt gods att
trafikera S6dra Hamnviagen for att komma till och frén Norra ldnken. Detta kan
innebaéra restriktioner for byggandet langst med S6dra Hamnvigen.

e Markfororeningar

Inom omrédet har verksamheter bedrivits med bl a oljeprodukter. En &versiktlig
miljoteknisk markundersokning dr genomford. Resultatet visar pd allt frdn rena
omrdden till omrdden med mycket hoga féroreningar.

e Kv Antwerpen

Kvarteret Antwerpen ligger 1 sodra delen av S6dra Vartan och angrénsar till
Frihamnen. Idag anvinds stora delar av omrddet for uppstéllning av 1dngtradare
och bilar som ska med férjorna till Baltikum. Nér Virtapiren tas i bruk ska denna
funktion flyttas ut p&d Vértapiren och Frihamnspiren. Hela omridet ingér i det som
ska bebyggas av S6dra Virtan. Skulle kvarteret inte ga att bebygga far det stora
konsekvenser genom minskade intikter i projektet.

e Virtabanans 6stra bangard
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Sodra Hamnvigen méste breddas for att klara Sparviag City och den nya utbyggda
stadsdelens framtida trafik. Om det av ndgot skil inte gar att utvidga Sodra
Hamnvégen inom bangardens omrdde maste en helt ny struktur tas fram for
omréadet.

Ekonomi

Exploateringskontoret redovisar hédr de ekonomiska forutséttningarna for projektet
Sodra Virtan enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor. Eftersom projektet ér i en sd tidig fas har utgifterna 1 kalkylen utgatt fran
nyckeltal tagna fran Sickla Kaj som bedomts som ett likvart projekt. Fem
alternativa scenarier for utbyggnad/ekonomisk redovisning har tagits fram varav
tva redovisas mer ingdende. Det dr alternativ 1 med blandad bebyggelse dér all
bostadsmark 1 Sodra Virtan séljs och alternativ 5 som endast innehaller
kommersiell bebyggelse. Investeringsanalyserna enligt nuviardesmetoden
redovisas 1 bilagorna 4 och 5.

6. 1400 Igh, 160 000 kvm kontor och handel, All bostadsmark séljs

7. 790 1gh, 220 000 kvm kontor och handel, All bostadsmark séljs och kontor
mot vattnet (bullerskirm)

8. 1400 Igh, 160 000 kvm kontor och handel, 30% av bostéderna upplats med
tomtratt

9. 790 Igh, 220 000 kvm kontor och handel, 50% av bostdderna upplats med
tomtrétt och kontor mot vattnet (bullerskérm)

10. 0 1gh, 300 000 kvm kontor och handel
Resultat av investeringsanalys enligt nuvéardesmetoden

Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pé investerings- och
driftsidan 1 I6pande prisniva. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for
projektet Sodra Virtan alternativ 1 redovisar i detta tidiga skede ett positivt
nettonuviarde om ca 1.050 mnkr motsvarande ca 350.000 kr/ekvivalent ldgenhet.
Projekt Sodra Vértan alternativ 5 redovisar ett positivt nettonuviarde om ca 300
mnkr motsvarande ca 100.000 kr/ekvivalent ldgenhet.

33(39)



2009-12-09

Y .. B
A A P § g
TJANSTEUTLATANDE n R tn

DNR E2009-511-02059 Fra®
DNR 09-00749/E30

34(39)

De fem olika alternativens ekonomiska utfall redovisas i foljande tabell.

Alt 1 2 3 4 5

Utgifter (mnkr, ca) -2.200 -2.200 -2.200 -2.200 -2.200
Inkomster (mnkr, ca) 3.350 2.700 2.700 2.300 2.400
Nuvérde (mnkr, ca) 1.050 550 600 300 300
Nuvirde/lgh (tkr, ca) 350 200 200 100 100

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas i samtliga alternativ till ca
2 200 mnkr, varav ca 20 mnkr ar utgifter fore ar 2010, dvs. redan nedlagda
utgifter dér den storsta posten &r olika utredningar som togs fram i samband med
detaljplanearbete 2004-2006. Ovriga framtida utgifter i S6dra Virtan ar frimst
gatuinvesteringar inkl ett nytt huvudstrak genom omréadet i form av en allé,
ledningsarbeten, evakuering av befintliga verksamheter och markféroreningar. I
detta tidiga skede dr utgifterna i kalkylen himtade utifran nyckeltal som kommer
fran Sickla Kaj som kontoret bedomer ér ett likvérdigt projekt kostnadsmassigt.
Forséljningsinkomsterna beddms 1 alternativ 1 till ca 3 350 mnkr och i alternativ 5
till ca 2 400 mnkr.

Kommande byggherrar ansvarar for och bekostar all bebyggelse och utbyggnad
inom kvartersmark samt star for plankostnader, VA-anslutningar mm.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berédknas till ca 2.200 mnkr och investerings-
inkomsterna 1 alternativ 1 till ca 3.300 mnkr och i alternativ 5 till ca 2.400 mnkr 1
16pande prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -26,5| -44| -63| -22,1| -67,1 -2075,5| -2201,9
Inkomster (exkl. forséljning) 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7
Nettoutgift (-) /-inkomst -258| -44| -63| -22,1| -67,1 -2 075,5| -2201,2
Forséljningsinkomst 5,1 0,0 0,0 0,0 0,0 33379 33430

Alt 1. 1400 Igh, 160 000 kvm kontor och handel, All mark séljs
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -26,5| -44| -6,3| -22,1| -67,1 -2075,5| -2201,9
Inkomster (exkl. forséljning) 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7
Nettoutgift (-) /-inkomst -258| -44| -63| -22,1| -67,1 -2075,5| -2201,2
Forsiljningsinkomst 5,1 0,0 0,0 0,0 0,0 2372,5 23717,6

Alt 5. 0 Igh, 300 000 kvm kontor och handel

I Exploateringsndmndens investeringsplan for 2010 ingér ej medel for exploate-
ringsomrddet Norra Djurgardsstaden (f d hamnomradet Hjorthagen-Viértan).
Kommunfullméktige forvintas fatta beslut om finansieringen senast under 2010.

Driftbudget

Driftkostnaderna for trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden
berdknas fran &r 2014 uppga till ca 2 mnkr och oka till som mest ca 6 mnkr.
Anldggningarna berdknas vara underhéllsfria de forsta 10 dren. Dérefter uppgér
underhallskostnaderna till som mest ca 5,5 mnkr per ar.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 170 mnkr
det forsta aret och minskar direfter nagot genom avskrivningar. Reavinsten
uppgar till ca 3 300 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden
(se Risker och osdkerhetsfaktorer). Det &r mycket svart att 1 ett detta tidiga skede
forutse stadens kostnader och inkomster i projektet.

Som tidigare ndmnts finns ingen detaljplan paborjad for omradet vilket gor att
antagandena som ligger till grund for berdkningarna ar mycket osdkra. Att
projektet 4nda redovisas och tas upp for inriktningsbeslut redan nu beror pa
kopplingen till Vértapiren och att projekten tillsammans ske ge en oversiktlig
ekonomiskt underlag att fatta beslut pa.

Slutsats-ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for utbyggnaden av projektet Sodra
Virtan enligt alternativ 1 ger ett overskott om ca 350.000 kr per ekvivalent
lagenhet. For alternativ 5 som endast innehéller kommersiell bebyggelse ar
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motsvarande siffra ett dverskott om ca 100.000kr per ekvivalent ldgenhet. De
olika alternativa scenarierna med olika stor andel bostadsbebyggelse och olika
upplételseformer visar hur stor betydelse det har f6r ekonomin i projektet Sodra
Virtan. Exploateringen 1 Sodra Vértan kommer att bli mycket hog. All
bostadsmark 1 Sodra Virtan séljs. Det innebér att det dr svart att forbéttra det
ekonomiska resultatet till att gd med ytterligare 6verskott. Inga kostnader finns
medtagna for eventuella utfyllnader i vattnet och upprustningar av kajer. Inga
kostnader finns heller medtagna for Sparvig City.

Exploateringskontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner inriktnings-
beslutet for Sodra Vértan med utgifter om 30 mnkr for fortsatta utrednings-,
projekteringsarbeten mm for Sodra Virtan fram till att genomforandebeslut fattas.
Exploateringskontorets bedomning idag dr att genomforandebeslut bor kunna
behandlas under 2012.

Vértan totalt- ekonomi

Sammanlagt for de tre projekten bedoms utgifterna till ca 5.900 mnkr 1 16pande
prisnivd. Inkomsterna varierar fran ca 4.500 mnkr till ca 3.600 mnkr beroende pa
om det gar att bygga bostider i S6dra Virtan eller inte. De totala nettonuvirdena i
Virtan med de fem olika alternativen i Sodra Vértan som ingdende forutséttningar
redovisas i tabellen nedan.

Nettonuviirde Virtapiren Valparaiso | Soédra Virtan Viirtan
mnkr (ca) Summa
Altl -1 000 0 1 050 50
Alt2 -1 000 0 550 -450
Alt3 -1 000 0 600 -400
Alt4 -1 000 0 300 =700
Alt5 -1 000 0 300 =700

Jamfort med inriktningsbeslutet har exploateringen av omradet 6kat. Om det
verkligen dr mdjligt att ha denna hoga exploateringsgrad i framfor allt Sodra
Virtan om det ocksa ska inrymma bostider far framtida studier visa.
Exploateringskontoret kommer att dterkomma till nimnden nér det fordjupade
programarbetet dr klart samt 1 samband med att olika detaljplaner for omradet tas
fram.

For att fa en forstdelse for hur mycket som forutsétts inrymmas inom Valparaiso
och Sodra Virtan kan en jamforelse goras med att omradet ska rymma drygt 30 st
Hoétorgsskrapor. Om det inte gar att bygga bostéder i Sodra Virtan blir andelen
kommersiell bebyggelse d&nnu hogre.
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Inga kostnader finns medtagna for Sparvig City. Alla utgifter dr exklusive moms.
Exploateringskontorets och Stockholms Hamns

synpunkter och férslag

Stadens engagemang i Virtan drivs framst av en dnskan att tillskapa en ny
stadsdel diar en modern hamnverksamhet integreras med ett attraktivt handels- och
arbetsplatsomrade tillsammans med befintliga och planerade bostadsomréden.
Omrédet Virtan har ett av Stockholm bésta ldgen med méanga kvaliteter som
nérhet till city, natur och vatten. Omradet &r lite av Sveriges ansikte utat med
tanke pa alla utlandska turister som anldnder med fartyg till Stockholm via Vartan
och Frihamnen.

Norra Djurgardsstaden utgor ett utmiarkt exempel pa hur staden menar allvar med
att stadens Vision 2030 ska forverkligas. I Norra Djurgérdsstaden finns stora delar
av visionens utpekade ambitioner representerade. Hér planeras for en
miljostadsdel 1 vérldsklass, en stadsdel som ger forutsittningar for en stark
nédringslivsutveckling, attraktiva boendemiljder, en modern hamn som ger en
internationell utblick, effektiva transportlosningar och forutséttningar for god
kommersiell- och offentlig service. I Hjorthagens gasverksomrade undersoks
forutséttningarna for ett spannande kulturliv.

Att bygga infrastruktur i form av en ny utbyggd Virtapir dr dyrt. Det dr svart att {4
satsningar pa stora infrastrukturprojekt att gd med ekonomisk vinst. Har har dock
ambitionen varit att forsoka dstadkomma detta. I nuldget har kontoret dock for lite
underlag for att 6verblicka vilka konsekvenser den hoga exploateringen blir for
boendemiljo, trafikbelastning osv. Exploateringskontoret dterkommer med en
lagesredovisning 1 samband med att det fordjupade programarbetet dr ute pa
remiss och samrad.

Om det gér att bygga en blandad bebyggelse 1 S6dra Virtan med bade bostéder,
handel och service beror pa hur industribuller fran fartyg ska bedémas. Detta dr en
principiellt mycket viktig fraga som styr den fortsatta utformningen av Sédra
Virtan. Om tillsynsmyndigheterna motsitter sig bostadsbebyggelse 1 S6dra
Virtan med hinvisning till industribuller innebér det i forlangningen att Loudden
inte heller kommer att kunna bebyggas med bostéder. For hela stadsutvecklings-
omridet Norra Djurgardsstaden dr Hjorthagen och Loudden utpekade som de tvé
stora bostadsomraddena med ca 5.000 Igh vardera. En kinslighetsanalys &r utfor
med olika antagande om andelen bostider i S6dra Viartan. Den visar att utfallet av
nuvéardet varierar kraftigt beroende pa om det gér att bygga bostéder eller inte.
Exploateringskontoret bedomer att det kommer att ta minst ett ar att besvara
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frdgan hur industribullret ska beddmas. Om fragan maste provas direkt i ett nytt
detaljplaneforslag ar tiden dnnu langre.

Exploateringskontorets anser att Virtabanans 0stra bangérd ska avvecklas nir
containertrafiken flyttas till Norvik i Nyndshamn 2014. Omrédet bor istéllet
nyttjas for ett nytt huvudstrak i form av en allé innehéllande Sparvag City. Detta
innebdr att hamnen 1 sin fortsatta planering av Vértapiren méste inrymma de
tagfunktioner som idag sker pd Virtabanans Ostra bangéard. Virtabanans Ostra
bangérd utgor idag en barridr mellan Vértan och dvriga stadsdelar som é&r olycklig
och som bor brytas upp med olika passager. En diskussion med Banverket som
dger Virtabanans Ostra bangard bor omedelbart paborjas for att se hur omradet ska
anvéndas 1 framtiden nér containerverksamheten ar flyttad.

For att fa en bra kollektivforsorjning 1 Norra Djurgérdsstaden anser exploaterings-
kontoret och Stockholms Hamn att SL:s planer pd en Sparvdg City genom
omradet till Ropsten é&r ett viktigt beslut som stddjer utvecklingen 1 omradet.

Norra Djurgardsstaden ar utsett till ett miljoprofilomrade. Mycket av arbetet har
hitintills varit fokuserat pa Hjorthagen dér det framforallt planeras for
bostadsbebyggelse. Omradet i Vartan ser annorlunda ut med mestadels
kommersiell bebyggelse. Det ér valdigt positivt att de i omradet markanvisade
byggherrarna Vasakronan och NCC hitintills har visat hoga miljéambitioner.
Detta tillsammans med Stadens och Stockholms Hamns milj6arbete pekar pa bra
forutséttningar 1 det fortsatta arbetet.

Stockholms position som ledande hamnstad och centrum i Ostersjdregionen
kommer att stirkas med framvéxten av Norra Djurgérdsstaden. Stockholm &r
centralt placerat i den vixande Ostersjoregionen och kommer att ha de bista
forutsittningarna att bli en nyckelhamn for fler och fler férje- och kryssnings-
rederier. Med hela Virtan utbyggd kommer Stockholm att f4 en modern,
miljovénlig och vdlkomnande entré for alla som anlidnder till staden vattenvégen.

Malsattningen for exploateringskontoret och Stockholms Hamn &r att Norra
Djurgardsstaden ska vara en hamnstad 1 varldsklass.

Mot redovisad bakgrund foreslar exploateringskontoret att exploateringsnamnden
ger exploateringskontoret i uppdrag att genomfGra projektet Vértapiren, samt att
fortsédtta med arbetet med Valparaiso och Sodra Vértan inom de 1 tjénsteutlatandet
foreslagna budgetramarna.
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Mot redovisad bakgrund foreslar Stockholms Hamn AB att Stockholms Hamns
styrelse ger Stockholms Hamn AB 1 uppdrag att genomf6ra projektet Virtapiren.

Slut
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