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Utfyllnad av Vartapiren, inriktningsbeslut

Forslag till beslut

A. Hemstélla hos kommunstyrelsen att foresld kommunfullméktige besluta

att uppdra at Stockholms Hamns AB:s att tillsammans med Stockholms Stadshus AB att
fortsitta planeringen av projektet 1 samrdd med exploateringsndmnden och dvriga berorda
nidmnder inom ramen for 1 Stockholms Hamnars budgeterade medel. For genomforande
fordras sérskilt genomforandebeslut av kommunfullméktige.

B. For egen del besluta

att forklara protokollet 1 detta drende omedelbart justerat.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Arendet

Styrelsen for Stockholms Hamn AB (STOHAB) beslutade 2007-11- 22 att foresld Stockholms
Stadshus AB foresld kommunfullméktige att godkénna ett inriktningsbeslut avseende utfyllnad
av Virtapiren och att ge Stockholms Stadshus AB i uppdrag att tillsammans med Stockholms
Hamn AB fortsétta planeringen av projektet i samradd med exploateringskontoret och dvriga
berérda forvaltningar inom ramen for budgeterade medel.

Bakgrund
I programmet for planering av omrédet Hjorthagen - Virtahamnen —Frihamnen - Loudden, som

presenterades 2001, foreslds ny bebyggelse vister om Vértabassdngen och inom kvarteret
Valparaiso. Markndmnden anvisade omradet for kommersiellt &ndamaél till NCC Property

Stockholms Stadshus AB Org.nr 556415-1727 c¥Hg
Postadress Besoksadress Telefon Fax E-post =l fi
105 35 STOCKHOLM Stadshuset, 3 tr. 08-508 290 00 08-509 290 80  info@s-husab.stockholm.se 7, @ &

4 :, .A";"I



2

Development (nedan bendmnt NCC) den 16 november 2006. Idag anvands omréadet for parkering
for Silja-fartygens resendrer samt for 6vrig hamnverksambhet.

Omradet kommer att vissa delar att frigéras om Stockholms Hamns ”Vision 2015 genomfors.
Visionen innebér bl.a. att Virtabasséngens inre delar fylls ut samt att Vartapiren byggs ut for
att bl.a. tillskapa fler kajplatser, ny passagerarterminal och effektivare rangerings- och
uppstéllningsytor. Genom utfyllnaden av Virtapiren och Virtabassingen bedoms ca 84 000
kvm 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.

Kommunfullméiktige har den 12 juni 2006 fattat beslut avseende drendet ”Att hamna rétt” —
forslag till hamnstrategi for Stockholm. Det konstateras bland annat att firje- och kryssnings-
trafiken, som Okar i omfattning, idag ger stora intdkter till staden. I drendet foreslas utbyggd
farje- och kryssningstrafik savil till Vartahamnen och Frihamnen som till Masthamnen.
Containertrafik och oljeleveranser ska flyttas till andra hamnar, eventuellt dven jarnvagsférjor.

Utbyggnaden av Norra linken och Citybanan kommer att generera mycket stora méngder
bergmassor som maste transporteras for forvaring/anviandning pa annan plats. Dessa massor
kan anvéndas for att fylla ut Virtapiren och Virtabassidngen. Det skulle innebédra att massorna
transporteras en kort stricka och kommer till anvdndning direkt, vilket ger god miljo-,
transport- och utbyggnadsekonomi. Enligt avtal mellan staden och Végverket har staden ritt att
fritt disponera massorna frdn Norra ldnken. For nyttjandet av bergmassor frdn Citybanan maste
sarskild 6verenskommelse triaffas med Banverket. Vidare kriver byggandet av trafikplatsen 1
Hjorthagen stora ytor som hamnen disponerar idag, bade under byggnation samt i fardigt ldge.

En full exploatering av kvarteret Valparaiso for kontor och handel ar helt beroende av att
Virtapiren fylls ut da detta gor att den hamnverksamhet som idag bedrivs i kvarteret Valparaiso
kan omlokaliseras till de nya ytor som skapas pa Vértapiren. Stockholms Hamn stér for
planering och projektering for utfyllnad av Vértapiren och Virtabassangen. Utfyllnaden
planeras utforas i tre faser och hamnverksamheten avses vara i drift under hela utbyggnads
tiden. Stockholms Hamn har i maj 2007 1dmnat in ansdkan om tillstand for hamnverksamhet
och utfyllnad av Virtapiren till Miljodomstolen.

Hamnens verksamhet i S6dra Vartahamnen kommer att koncentreras till piren vilket ger en
modernare hamn med béttre logistik. Att hamnens yta koncentreras till piren &r ocksé positivt
med avseende pé de sdkerhetsbestammelser som finns for hamnverksamheten. Hamnen har
idag tre fartygsldgen vid Vértapiren samt ett reservldge for kryssningstrafik vid Sodra Kajen.
Utbyggnadsforslaget ger hamnen fem fartygsldgen vid Virtapiren, varav ett lige dr avsett for
trafik med jarnvagsférjor och innebdr att reservldget vid Sodra Kajen kan anvédndas for annan
typ av sjofart anpassad till den exploatering som kommer att ske inom Sodra Vértahamnen.
Bostadsbebyggelse (ca 500 ldgenheter) lings Sodra Kajen kommer att provas i en ny
detaljplan med de nya forutsittningar som en utfylld pir och flytt av reservliget ger.

Markanvisningen for kvarteret Valparaiso bedoms omfatta en byggritt om 60 000 — 80 000
kvm BTA kommersiell yta for att f4 en fungerande enhet. Exploateringen kommer att innehélla
kontor och handel men p.g.a. det tidiga skede projektet befinner sig i dr andelen av vardera
anviandningssitt dnnu inte faststilld. Det kan &ven bli aktuellt med en byggrétt for hotell inom
omréadet men det ingdr i nuldget inte i markanvisningen till NCC. Byggrittens geografiska
placering &r 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 Virtaterminalen och parkeringen finns idag. Projektet maste utdver
anpassning till hamnen dven samplaneras med de omkringliggande véig- och
sparanldggningarna och ovrig exploatering.

Norra ldinken kommer att 6ka omradets tillgdnglighet och for att klara den trafik som alstras av
Hamnen, Fortum, exploateringen i kvarteret Valparaiso samt ovrig stadsutveckling inom
omradet kommer den sedan tidigare planerade trafikplatsen vid Hjorthagen att kompletteras
med en extra vést gdende pafart till Norra ldnken frén hamnomradet. Den extra pafarten ska
betjdna tung trafik frin Energihamnen och Vértaterminalen samt dven trafik fran den planerade
kontors- och handelsverksamheten i kvarteret Valparaiso. Pafarten kommer ocksé att kunna
fungera som extra avlastning for trafik som kommer sdderifran pd S6dra Hamnvégen med
Norra ldnken som mélpunkt.

Utvecklingen av Valparaiso, Virtaterminalen och omgivande omrdden kommer att ha en lang
genomforande tid och maste troligen delas upp i flera etapper. En tidpunkt att ta sikte mot ar att
omradet ska vara fardigstéllt i samband med att Norra linken 6ppnas for trafik 2015, enligt
senast redovisad tidplan fran viagverket. Genomforandebeslut for projektet berdknas tidigast
kunna tas under tredje kvartalet 2008.

Risker

I drendet redovisas risk- och osdkerhetsfaktorer samt 6vriga konsekvenser av projektet. Den
tidsmédssiga samordningen av planerad exploatering i hamnen och dess nédrhet samt
genomforandet av Norra linken och Citybanan dr mycket viktig. P4 masshanteringsomradet
som tillfalligt kan upplatas i Norra Djurgardsstaden kan bara lagras en brakdel av den stora
mingd massor som behdvs for Vértapiren. Det krivs alltsé att utbyggnaden sker kontinuerligt
och i samband med att tunnelberg levereras fran Norra ldnken och Citybanan. Skulle
bergmassor istidllet behdva tas frin annat hall riskerar projektet att bli avsevért dyrare.

En annan risk som pétalas 4r om grundforhallanden &r sémre dn berdknat, vilket kan medfora
behov av muddring och eventuell borttransport av muddermassor, varigenom utfyllnaden kan
komma att bli avsevért mycket dyrare. Vidare nimns risken for konkurrens med andra stora
projekt som kan bidra till 6kade priser. Harutdver har Stockholms Hamn i remissvar angdende
bostadsbebyggelse lings Sodra Kajen framfort att detta &r oldmpligt mot bakgrund den
konfliktrisk som finns pé grund av att boende kommer att kénna sig stérda av
hamnverksamheten.

Ekonomi

Utfyllnaden av Virtapiren och Virtabasséingen beréknas 1 2007 ars prisnivd medfora
investeringsutgifter om 1 100 mnkr, varav hamnens andel uppgér till 295 mnkr. Trafiklosning
med direktpéfart till Norra linken uppskattas till totalt 190 mnkr. Mark{orvérv av kvarteret
Valparaiso har kostat ca 60 mnkr medan utgifter for ledningsflyttning och dvriga
anldggningsarbeten pa tomtmark uppskattas till ca 220 mnkr. Omréknat till I6pande prisniva
motsvarar detta en total utgift om ca 1 775 mnkr, varav hamnens andel utgér ca 345 mnkr.

Exploateringsndmnden planerar sidlja mark for kommersiell exploatering i kvarteret Valparaiso
samt for bostdder 1 kvarteren Hangd och Brest och vid Sodra Kajen. Forsédljningsinkomsterna
beréknas till ca 1 400 mnkr. Hamnen ska betala ett utokat hamnarrende med ca 3,5 mnkr per ar.
For hamnens del berdknas 6kade hamnavgifter med 17-18 mnkr per ar. For bada parter



berédknas ett nettonuvirde for planerade investeringar som ligger nira 0. Under de forsta ren
belastas stadens ekonomi genom stora investeringsutgifter. Ar 2012 beréiknas diremot
uppkomma ett betydande resultatoverskott till f6ljd av stora forsiljningsinkomster.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen anser att inriktningen &r i linje med kommunfullméktiges beslut fran juni
2006 avseende en utbyggnad av férje- och kryssningstrafik till Frihamnen och Vértahamnen 1
hamnutredningen ”Att hamna rétt”.

Projektet dr emellertid mycket komplicerat och forknippat med betydande osdkerhet, inte minst
nér det giller tidsméssiga samband med andra stora projekt. Tillsammans med riskerna for
déliga grundforhallanden och risk for fortsatta hoga priser pa byggmarknaden kan det
ekonomiska resultatet bli simre dn vad som redovisats av exploateringsndmnden och
Stockholms Hamn AB.

Hartill kommer den sérskilda problematik som finns kring att bygga bostader inne i
hamnomrédet. Utifran nu kénda forutsittningar finns en stor risk att en bostadsexploatering
lings Sodra kajen kommer att skapa en konflikt mellan boende och hamnverksamhet.
Koncernledningen anser darfor, liksom Stockholms Hamn, att denna fraga méiste penetreras
utomordentligt noggrant innan det fattas beslut om en sddan inriktning. Denna frdga méiste
ocksa beaktas 1 kalkylforutsittningarna eftersom en utebliven bostadsexploatering kommer att
paverka investeringskalkylen negativt.

Den investeringskalkyl som utarbetats visar pa ett nuvdrde om ca 0 kr. Om de planerade
bostdderna vid Sodra Kajen skulle ersédttas med kommersiella lokaler berdknas nuvérdet
forsdmras med ca 200 mnkr. Foljaktligen betyder detta att en hogre exploateringsgrad ar en
forutséttning for att projektets ekonomi 1 vart fall ska uppvisa ett nollresultat.

Koncernledningen anser dessutom att risken dr betydande for
ett negativt nuvérde till f61jd av kostnads6kningar for utfyllnaden samt ldagre intikter fran
exploateringen, vilket ytterligare talar for att exploateringsgraden maste dkas.

Koncernledningens anser dock att projektet ar strategiskt viktigt och sa intressant att det bor
utredas vidare. Planeringsforutséttningarna bor under forsta halvaret uppdateras och
aterrapporteras till exploateringsndmnden och Stockholms Hamn AB med forslag om hur
projektet tidsmissigt och ekonomiskt skulle kunna genomforas.

Koncernledningen foreslar att kommunfullméktige beslutar att fortsatta utredningar far ske
med inriktning pa utfyllnad av Virtapiren samt exploatering och utveckling inom kvarteret
Valparaiso m.m. till berdknad investeringskostnad pé ca 1,8 mnkr.

Bilaga
1. Utdrag ur protokoll och tjinsteutldtanden frén styrelsen for Stockholms Hamn AB



