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Markanvisning for NCC avseende omrade for kontor och
handel vid Vartaterminalen i Sédra Vartahamnen

Forslag till beslut

1. Markndmnden anvisar mark for kommersiellt &ndamaél invid blivande
Virtaterminalen till NCC Property Development samt uppdrar at
kontoret att trdffa markanvisningsavtal.

Goran Langsved

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Omradet vid Virtaterminalen i Sodra Véirtahamnen omges av omraden dér
planldggning pagar. Stora infrastrukturférandringar och fordndringar av
hamnverksamheten &r pd géng. Stockholms Hamnar och kontoret dr
intresserade av att undersoka om bergmassorna fran Norra Lanken och/eller
Citybanan kan anvéndas for att tillskapa mark for ny terminal, nya kajplatser
och storre rangerings- och uppstéllningsytor. NCC har i néra samarbete med
markontoret, Stadsbyggnadskontoret, Stockholms hamn och Silja Line latit
utreda mojligheterna att utveckla omradet for terminalverksamhet, handel
och kontor.

NCC har hittills bedrivit utredningsarbetet utifran en skrivelse frin Gatu-
och fastighetskontoret enligt vilken kontoret avser rekommendera att NCC
fr en markanvisning sd snart mark i kvarteret Valparaiso forvérvats av
staten. Markaffaren med staten dr nu avslutad och det ar dérfor lage att
fullfélja arbetet med markanvisningen. Kontoret anser att det finns
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mojligheter att utveckla stora ytor for sdvidl hamnverksamhet som handel
och kontor.

Markkontoret foreslar att mark for handel- och kontorsdndamal anvisas till
NCC. Projektet medfor stora investeringar i ny hamnmark och andra
infrastrukturanldggningar. For att finansiera investeringarna foreslar kontoret
forsiljning (5 400 kr/m” BTA samt upprikning till tidpunkt d& byggnation
kan ske). Markomradet som i huvudsak bedoms omfatta den del dir
Siljaterminal med parkering finns idag definieras ndrmare nér terminalens
ytbehov och utformning specificerats.

Expertradet kommer att behandla drendet den 13 september 2006.

Det dr angelédget att denna del av hamnomradet planldggs dels for att kunna
integreras med fordndringarna i omgivningen dels for att mojliggora en
miljomassig och ekonomiskt bra hamnutveckling. Andra pagéende projekt
inom omrédet som direkt berdr markanvisningsomradet &r hamnens
utbyggnad, utveckling av Energihamnen, hamnavfart fran Norra linken samt
ett Overgripande program for Vartahamnen.

Den foreslagna hanteringen ligger i linje med kommunfullméktiges beslut
avseende ”Att hamna rétt” som togs 12 juni 2006. Mot redovisad bakgrund
foreslar kontoret att markndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal.

Bakgrund

I programmet for planeringen av omradet Hjorthagen — Vartahamnen —
Frihamnen — Loudden foreslas ny bebyggelse vister om Virtabassdngen och
inom kvarteret Valparaiso. NCC ansokte i april 2004 om markanvisning for
omrédet. I november 2004 besvarade Gatu- och fastighetskontoret ansokan
med en skrivelse enligt vilken kontoret kommer att rekommendera att NCC
fir en markanvisning s snart marken inom kvarteret Valparaiso har
forvérvats fran staten.

Kommunfullméktige har den 12 juni 2006 fattat beslut avseende drendet
”Att hamna ritt”. Det konstateras bland annat att farje- och kryssnings-
trafiken som Okar i omfattning idag ger stora intékter till staden. I drendet
foresléas utbyggd farje- och kryssningstrafik till Vartahamnen och Frihamnen
sévil som till Masthamnen. Med sin nérhet till centrala staden dr dessa lagen
fordelaktiga ur passagerarperspektiv.

Markaffiaren med staten dr nu avslutad. Det ar darfor lage att fullfolja arbetet
med ett nimnddrende ddr NCC foreslds markanvisning. Det dr angeldget att
paborja planeringen av omradet dels p.g.a. att omradet paverkas av
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planeringen av intilliggande omraden; S6dra Vértahamnen, avfarten frin
Norra Lanken samt Fortums planer i Energihamnen dels p.g.a. Stockholms
Hamnars forslag att fylla ut Vértabassdngens inre delar samt bygga ut
Virtapiren for att bl.a. tillskapa fler kajplatser, ny passagerarterminal och
storre rangerings- och uppstéllningsytor. En utfyllnad enligt hamnens
*Vision 2015” tillskapar ca 100 000 m” ny markyta. I en forsta etapp
beddms ca 80 000 m” tillskapas.

Utbyggnaden av Norra Lanken och Citybanan kommer att generera mycket
stora miangder bergmassor som maste transporteras for forvaring/anvindning
pa annan plats. Dessa massor kan anvindas for att fylla ut Vartapiren och
Virtabasséngen. Det skulle innebéra att massorna transporteras en kort
stricka och kommer till anvidndning direkt vilket ger god milj6-, transport-
och utbyggnadsekonomi. Enligt avtal mellan staden och Véagverket har
staden rétt att fritt disponera massorna fran Norra Lanken. Stockholms
Hamnar har i samarbete med markontoret inlett arbetet med att ta fram en
miljoansokan for utfyllnaderna. Hamnvisionen redovisades for nimnden
2005-11-24.

Idag anvidnds omrédet for parkering for Silja-batarnas resenérer samt for
ovrig hamnverksamhet. Dessa verksamheter kommer att utvecklas och
omlokaliseras i samband med utfyllnaden av Virtapiren.

NCC har sedan hdsten 2004, i samarbete med Stockholms Hamnar AB, Silja
Line, Stadsbyggnadskontoret och Markkontoret, bedrivit ett omfattande
utredningsarbete for att definiera omradets behov och mojligheter. Arbetet
har pa ett positivt sétt visat hur hamnverksamheten kan mota staden och
bilda en port till Stockholm fran Ostersjon. Utifrén deltagarnas beddmningar
har NCC latit utfora parallella arkitektuppdrag for att visualisera en mojlig
utveckling. Det bor poéngteras att arbetet inte har begrinsats enbart till
Virtaterminalen och hamnens utveckling utan hénsyn har tagits till hela
stadsutvecklingsomridet och de projekt som pagédr samt kommer att
paborjas 1 omradet.

De projekt inom omradet som direkt berdr markanvisningsomradet dr bl.a.
hamnens utbyggnad, utveckling av Energihamnen, hamnavfart frdén Norra
lanken samt ett Gvergripande program for Virtahamnen. De olika aktdrer
och intressenter 1 de olika projekten &r alla delaktiga i samarbetet med att
utveckla omridet pa basta sitt.

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
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2004-10-12 GFN Ligesredovisning Hjorthagen, Virtahamnen,
Frihamnen, Loudden
2005-11-24 MN Redovisning av Stockholms Hamnars
”Vision 2015”
2006-06-12 KF ”Att hamna ritt” (hamnutredning)

Berort omrade i utvecklingsomradet

I nedanstiende karta redovisas det omrade som 1 huvudsak berors av
markanvisningen. Omradet dr preliminért och kan dven komma att omfatta
delar pa Virtapiren om sa bedoms vara ldmpligt for hamnverksamheten,

Energihamnen

Ungefarligt
markanvisnings-
omrade

" |

i T Planerad

utfyllnad

Soédra Vartahamnen

Andra pagaende projekt inom omrédet som direkt beror
markanvisningsomréadet dr hamnens utbyggnad, utveckling av
Energihamnen, hamnavfart frdn Norra ldnken samt ett overgripande program
for Viartahamnen. Samordning mellan dessa projekt och Vértaterminalen
sker i det fortsatta detaljplanearbetet. Da de ror sig om komplexa projekt &r
samordning mellan projekten mycket viktigt for att uppna ett bra resultat for
omradet som helhet. Regelbundna moéten hélls med Fortum, Stockholms
Hamn, Vigverket samt andra aktorer i omridet som ett led 1
samordningsarbetet.

Det omfattande utredningsarbete for att definiera omrédets behov och
mdjligheter som NCC bedrivit i samarbete med Stockholms Hamnar AB,
Silja Line, Stadsbyggnadskontoret och Markkontoret har inkluderat studier
av stadsutvecklingsomridet som helhet och de framtida trender och
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fordndringar som kan ha stark piverkan pa en utveckling av sévil kvarteret
som omradet i sin helhet. Det kan inte nog understrykas hur viktigt det
samarbete dr som pagédr mellan de olika aktorerna i omrddet och mellan de
komplexa projekt som pagar och planeras i omradet.

Forslag till markanvisning

Kontoret foreslér att den del av utvecklingsomradet som i kommande
planering foreslas innehalla handel och kontor och som kan avskiljas som en
fristdende del fran terminalanldggningen anvisas till NCC. Tredimensionell
fastighetsbildning kan bli aktuell.

Markanvisningen bedoms omfatta 60 000 — 80 000 m* BTA kommersiell yta
for att fa en fungerande enhet. Byggrittens geografiska placering ér inte
klarlagd utan kommer att definieras allteftersom terminalens utformning och
ytbehov specificerats. NCCs intressen bedoms dock i huvudsak ligga i den
inre delen av Virtahamnen d v s dir Siljaterminalen och parkeringen finns
idag (markerad med rastrering). Projektet méste utdver anpassning till
hamnen dven samplaneras med de omkringliggande vidg- och
sparanldggningarna och 6vrig exploatering.

Markanvisning sker enligt de principer som markndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva
ar fran markndmndens beslut. Kontoret och NCC é&r dock inforstddda med
att arbetet har en ldngre tidshorisont dn sa dven vad géller planarbetet.

Med anledning av de stora investeringarna som kommer att behdva goras i
Virtahamnen avseende hamn och annan infrastruktur foreslar kontoret
markanvisning avser en forséljning. I férhandlingar med NCC har parterna
kommit dverens om ett pris om 5 400 kr/m” BTA forutsatt att anvindningen
utgors av 50 % kontor och 50 % handel med en tilldten avvikelse om + 10
%-enheter. Om avvikelsen géllande fordelningen av anviandningen
overstiger + 10 %-enheter sd ska markvéardet justeras. Markviérdet ska
uppriknas med en arlig prisutveckling motsvarande KPI. NCC har mgjlighet
att dela upp tilltrdde och betalningstidpunkt 1 tva till tre etapper och den
arliga upprékningen vid fler etapper ska da vara KPI + 3 %-enheter efter det
forsta tilltradet d.v.s. efter det som da blir etapp ett. Nivan bor forankras 1 ett
markanvisningsavtal.

Om projektets komplexitet medfor att tilltrdde/betalningstidpunkt for den
forsta etappen infaller senare dn fem &r efter markndmndens beslut ska
kopeskillingen omforhandlas om forhdllandena pé fastighetsmarknaden
markant avviker fran den upprikning som géller for den forsta etappen.

Expertrddet kommer att behandla drendet den 13 september 2006 (dnr. M05-
381-795).
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Konsekvenser

— Ekonomi

Forséljningspriset bedoms vara godtagbart. Stadsbyggnadskontoret har
forklarat sig villigt att prova en hog exploatering i hamnomréadet vilket 1 sa
fall ger en hog intéktssida i projektet.

En omfattande ombyggnad av infrastrukturen kommer att krévas;
anslutningar till det 6vergripande végnétet, gc-strak, flyttning av
jarnvégsspar samt ledningsomldggningar. Dértill kommer ev kostnader for
sanering. Det dr 1 dagsldget oklart vilken metod som kommer att anvéndas
for utfyllnaden av Virtapiren vilket gor att kostnaden for utfyllnaden dnnu
inte helt har kunnat specificeras. Det dr dven osdkert hur 10sningen for till-
och franfart frdn omrédet for bil- och lastbilstrafik kommer utformas. Dessa
osdkerheter gor att kostnaderna i dagslédget enbart kan bedomas mycket
oversiktligt men sammantaget rdknar kontoret med att projektets kostnader
och intékter bor kunna balansera varandra.

Samhéllsekonomiskt dr det en utmérkt l0sning om massdverskottet fran
aktuella vag- och jarnvagsprojekt direkt kan tas omhand 1 ndromradet.

Ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar Bolaget.
Aven staden har risk for forgivesprojektering, vilken vi sjélva stér for.

— Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként och som tillimpas av markkontoret.
De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen
ar buller, markfororeningar, padverkan pa hydrologi, landskapsvérden,
naturmiljo och skyddsavsténd till jirnvdg och hamnverksamhet. Kontorets
beddmning ar att bebyggelsen inte medfor ndgon 6vrig miljopéverkan.
Kontoret bedomer att masstransporter fran Norra Lanken direkt till
utfyllnaden av Virtapiren dr utmérkta ur miljésynpunkt.

— Ndringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa naringslivet i
regionen, dels genom de arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden,
dels genom de arbetsplatser som skapas i ett omrade som grinsar till stora
bostadsomriden samt som utgdr en port till Stockholm fran Ostersjon.

Genomforande och tidplan

Utvecklingen av Virtaterminalen med omgivning kommer att ha en lang
genomforandetid som troligen delas upp i flera etapper. Inledningsvis maste
trafikfragorna sdvil inom som till och fran omradet 16sas. Avgorande for ett
genomforande av hamnutfyllnaden &r, forutom alla erforderliga
myndighetstillstdnd, att fyllmassorna kan tas fran de bergmassor som
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genereras av byggandet av Norra linken och/eller Citybanan.
Bergtransporterna beréknas tidigast komma igdng under andra halvaret
2007. En sddan masshantering ar utmérkt savél ur praktisk som ekonomisk
och miljémaissig synpunkt.

Nér nya markytor tillskapats ska passagerar- och fartygshanteringen
omlokaliseras, nya byggnader byggas och infrastrukturen anpassas. Forst
dérefter dr det mojligt att genomfora den Ovriga exploateringen.

En tidpunkt att ta sikte mot dr att omradet ska vara fardigstéllt i samband
med att Norra Lénken 6ppnas for trafik, preliminart 2013.

Kontoret bedomer att arbetet med detaljplan och miljoprovning kommer att
paga i ca tvé ar. Utfyllnadsarbetena i hamnen skulle d4 kunna pabdrjas 1
borjan av 2008.

Markkontoret, Stockholms Hamnar och NCC har for avsikt att reglera det
fortsatta utvecklingsarbetet i ett samarbetsavtal.

Omradet dr av en mycket komplex karaktir och det &r troligt att det uppstar
behov av att dterkomma till markndmnden med ldgesredovisning under
arbetets gang.

Fréansett en eventuell ldgesredovisning kommer néista beslutstillfélle for
markndmnden att infalla vid programremissen, preliminért vid arsskiftet
2006/2007. Nér kopeavtal ar traffat med exploatoren ska markndmnden
slutligen fatta ett genomforandebeslut, preliminért kv.1 2008.

Samrad och information till andra forvaltningar

Stadsbyggnadskontoret och Stockholms Hamnar har aktivt deltagit i det
tidiga utredningsarbetet. Kontoret har fortldpande informerat Ostermalm
stadsdelsforvaltning avseende de aktiviteter som pigar inom
stadsutvecklingsomradet Hjorthagen - Vartan. Informationen har d4ven
omfattat aktuellt omrdde. P4 grund av semestertid har inte nagon samlad
information till stadsdelsndmnden skett direkt fran markkontorets sida.
Stadsdelsforvaltningen dr dock positiv till d&rendet och har under hand
informerat delar av nimnden om &rendet.

Kontorets synpunkter och forslag

Kontoret har funnit det ldmpligt att ta ett samlat grepp om terminal-
ombyggnad, infrastrukturutbyggnad och exploatering 1 omradet vid
nuvarande Virtaterminalen. Ambitionen &r att integrera en modern
hamnverksamhet med ett attraktivt handels- och arbetsplatsomridde som i sin
tur blir ett bra komplement till befintliga och planerade bostadsomriden.
NCC har bedrivit ett ambitiost utredningsarbete dar markkontoret,
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stadsbyggnadskontoret, Stockholms Hamnar och Silja Line deltagit i en
omvérlds- och framtidsanalys for omradet. Under tiden for detta arbete
presenterade Stockholms Hamnar sin vision for bl a Viartahamnen vilken nu
kommer att ligga till grund for fortsatt arbete. En klok satsning p4 omradet
mdjliggor ett positivt forsta intryck av Stockholm for alla de resendrer som
kommer med bat till Véartahamnen.

Tidplanen dr mycket pressad om man fullt ut ska kunna tillgodogora sig
massorna fran Norra Lanken-bygget. Det dr dirfor angelédget att
utredningsarbetet kommer igadng snarast mojligt.

Den foreslagna hanteringen ligger i linje med kommunfullméktiges beslut
avseende ”Att hamna rétt” som togs 12 juni 2006. Mot redovisad bakgrund
foreslar kontoret att marknimnden ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal.
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