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§26 
Värtapiren. Genomförandebeslut. Valparaiso och Södra Vär tan, 
Inriktningsbesiut 
DnrE2009-5U-02059 
Protokollsutdrag 

Exploateringsnämnden beslutar enligt kontorens gemensamma förslag: 

1 Exploateringsnämnden godkänner för sin del genomförandet av exploatering 
inom detaljplanen för Värtapiren omfattande investeringsutgifter om 2 064 mnkr 
samt föreslår att kommunfullmäktige godkänner genomförandet och ger 
exploateringsnämnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att genomföra 
projektet. 

2 Exploateringsnämnden godkänner för sin del fortsatta utredningar av 
förutsättningarna och förberedande arbeten för exploatering inom Valparaiso 
omfattande investeringsutgifter om 65 mnkr samt föreslår att kommunfull 
mäktige godkänner investeringsutgiften och ger exploateringsnämnden, genom 
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsätta planeringen av projektet. 

3 Exploateringsnämnden godkänner för sin del fortsatta utredningar av 
förutsättningarna och förberedande arbeten för exploatering inom Södra Värtan 
omfattande investeringsutgifter om 30 mnkr samt föreslår att 
kommunfullmäktige godkänner investeringsutgiften och ger exploaterings 
nämnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsätta planeringen av 
projektet. 

4 Exploateringsnämnden begär av kommunfullmäktige för år 2010 
budgetjustering med 71 mnkr för projektet Värtapiren resterande medel får 
beaktas i kommande års budgetar. 

5 Exploateringsnämnden ger exploateringskontoret i uppdrag att träffa avtal om 
exploatering mm med Stockholms Hamn AB. 

Ärendets handling 
Exploateringskontorets och Stockholms Hamn AB:s gemensamma tjänsteutlåtande i 
rubricerat ärende frän den 9 december 2009. 

Nämndens behandling av ärendet 

Framlagda förslag till beslut 
1) Ordförande Petter Lindfors m fl (M), Gulan Avci (FP), Ann-Margarethe Livh 

(V) Torkel Tigerschiöld (MP) föreslår (se beslutet). 

2) Vice ordförande Mirja Räihä Järvinen m fl (S) föreslår följande: 

I huvudsak bifalla kontorets förslag till beslut samt därutöver anföra: 





f̂ et tiimsidet här läget en stor osäkerhetiprojektet. Likväl är det ändå viktigt 
att gå vidare med planerna för exploatering. 

Vi vill ändåidetta tidiga skede att nämndens planering utgår från att även 
planera inhyresrätteriområdet och beräknakostnadema utifrån att 3 0 ^ a v 
bostäderna ska vara hyresrätter. 

beslutsgång 
Ordförande Petter Lindförs(M) ställer de h^amlagda förslagen mot varandra och flnner 
att nämnden beslutar enligt kontorets förslag. 

I^eservation 
Vice ordföranden Mirja RäihäJärvinen m.fl. (S) reserverar sigmot beslutet med 
hänvisning till sitt förslag^ 

Särskilt uttalande 
Särskihuttalande lämnas avTorkel Tigerschiöld (MP) enligtföljande: 

Att på detta sätt koncentrera hamnverksamheten tifl en yta är klokt men inte 
okontroversiellt. Stockholm är en historisk hamnstad och bör förbh en stad med 
ett aktivt hamnliv ochmer av transporter av gods och personer per båt̂  
Vattenområdet som skall fyllas ut ärmycket omfattande och givetvis har det 
visuella effekter för området^ 

Normah settärmiljöpartietmycketrestriktivt när det gäller byggandei 
vattenområden, men här överväger sannolikt fördelama de nackdelarna som 
flnns. Attraktivakajområdenkan genom omfördelningen fî igöras för 
bostadsbebyggelse och området kan införlivasistaden med godkollektivtraflk 
mm. På sikt bör Louddens verksamheter flyttas ochmer av eontainertraflken ska 
enligt vårt förmenande flyttas tih Södertälje ochKapellskär.f^et ärviktigt att det 
nya hamnområdet utformas så bra som möjligt ur miljöhänseende, dvŝ  t.ex. med 
elanslutningar för att minska bullerstörningar och avgasemission,väl utbyggda 
möjligheterförtågtransporter,möjligheterföromlastningtifl mindre fartyg och 
god kollektivtraflkförsörjning tih området. 

Valparaisos exploatering måste framåt även utgå ifl̂ ån den övergripande 
landskapsanalys som gjorts, inte bara teknisk ingenjörskonst och hög 
exploatering, f̂ et är viktigt att det, även efter en exploatering, ärmöjligt att 
kunna utläsa och förstå det stora öppna landskapsstråk som lederutivattnets 
öderomVärtapiren. l^et får inte bli en plumpidet storskaliga 
landskapsprotokollet. 

Särskilt uttalande lämnas av AnnMargarethe Livh (V) enligt följande: 

Syftet med Värtapiren äratt koncentreraochförbättrahamnens infrastruktur och 
därigenom även möjliggöra bostäderiattraktiva lägen. En trendihela världen är 
att omvandla hamnområden tifl bostadsområden och många gånger sker det med 
att ensidigt bygga bort hamnarna oeh enbart bygga bostäder och kommersiella 
faeiliteter.lndustrionr^åden oeh hamnområdenistadens närhet försvii^er.Vi ser 
detta som en förlust och det är ett bekymmer, men det ärrätt att staden förtätas 
med bostäderpåredan exploaterad mark, samtidigt som tunga transporter inom 





staden måste minskas. Men vi menar att man måste breda plats åt verksamheter 
som har med hamn och fartyg att göraävenien stad. 

f̂ et finns höga miljömål för området, viket är positivt. Men vi är mycket kritiska 
tih den låga andelen hyreslägenheter. Risken finns att onn̂ ådet blir mycket 
segregerat, att det blir ett område enbart för höginkomsttagare. Ll̂ tbyggnad av 
kollektivtraflken måste prioriteras dåmångamänniskor kommer att röra sigi 
området. 

Vid protokollet 
Eva Olofsson 

Rätt utdraget intygar: 

^ C L 6 t .A^^ t^-^ 
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Kontaktperson Exploateringskontoret 
Ann-Christine Nyberg 
Stora projekt 
Telefon: 08-508 262 07 
ann-christine.nyberg@expl.stockholni.se 

Kontaktperson Stockholms Hamn AB 
Per Ling-Vannerus 
Infrastruktur / Värtaprojektet 
Telefon: 08-6702696 
per.ling-vannerus@stockho! mshamnar.se 

Till 
Exploateringsnämnden 
2009-12-17 
Stockholms Hamn ABs styrelse 
2009-12-17 

Förslag tall beslut 

1. Exploateringsnämnden godkänner för sin del genomförandet av exploatering 
inom detaljplanen för Värtapiren omfattande investeringsutgifter om 2 064 
mnkr samt föreslår att kommunflillmäktige godkänner genomförandet och ger 
exploateringsnämnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att genomföra 
projektet. 

2. Stockholms Hamn ABs styrelse godkänner för sin del genomförandet av 
exploatering inom detaljplanen för Värtapiren omfattande investeringsutgifter 
om 528 mnkr samt föreslår Stockholm Stadshus AB föreslå kommunfull
mäktige godkänna genomförandet och ger Stockholms Hamn AB:s styrelse, 
genom Stockholms Hamn AB, i uppdrag att genomföra projektet. 

3. Exploateringsnämnden godkänner för sin del fortsatta utredningar av 
förutsättningarna och förberedande arbeten för exploatering inom Valparaiso 
omfattande investeringsutgifter om 65 mnkr samt föreslår att kommunfull
mäktige godkänner investeringsutgiften och ger exploateringsnämnden, 
genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsätta planeringen av projektet. 

Bilaga 1: Investeringsanalys enligt nuvärdesmetoden för Värtapiren, 
exploateringskontorets del 
Bilaga 2: Investeringsanalys enligt nuvärdesmetoden för Värtapiren, 
Stockholm Hamns del 
Bilaga 3: Investeringsanalys enligt nuvärdesmétoden för Valparaiso 
Bilaga 4: Investeringsanalys enligt nuvärdesmetoden för Södra Värtan, alt I 
Bilaga 5: Investeringsanalys enligt nuvärdesmetoden för Södra Värtan, alt 5 
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4̂  Exploateringsnämnden godkännerför sin del förtsätta Utredningar av 
förutsättningarna och förberedande arbeten för exploatering inom Södra 
Värtan omfattande investeringsutgifter om 30 nrnkr samt föreslår att 
kommunftillmäktige godkänner investeringsutgiften och ger exploaterings^ 
nämnden, genom exploateringskontoret,iuppdrag att förtsätta planeringen av 
projektet. 

5. Exploateringsnämnden begär av kommunfullmäktige förår 2010 
budgetjustering med 71 mnkr förprojektet Värtapirenresterande medel far 
beaktasikommande års budgetar. 

6. Exploateringsnämnden ger exploateringskontoretiuppdragattträffaavtal om 
exploateringmm med Stockholms HamnAB. 

7. Stockholms Hamns styrelse ger Stockholms ElamnABiuppdragattträffa 
avtal om exploatering mm med exploateringskontoret. 

Krister Sdrnltz ^ " ' ^ ^ J Henrik Widerståhl 
tfVd 

Exploateringskontoret Stockholms Hamn AB 
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LltbyggnadsförslagförValparaiso 23 
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IStockholms översiktsplan 1999 anges ̂ orral^jurgårdsstaden,som inkluderar 
H^orthagen^Värtan-Prihamnen-Loudden, som ett avde störstastadsutvecklings-
områdenaistaden.Htbyggnadenav^orral^jurgårdsstadenstämmervälinpå 
översiktsplanens inriktning att byggastadeninåtiredanianspråktagenmark. 

EörVärtanangesiöversiktsplanenatthanmverksamhetenärstrategisktviktigför 
Stockholm ochhamnenutgörriksintresse^Eörutsättningar för hamnverksamheten 
måste därför flnnas parallelltmedattnyaverksamheterutvecklas. 

Somunderlag för stadens översiktligabeslutomhamnverksamhetenhar en 
strategi tagits fi^am^^^Atthamnarätt^^^förslagtihhamnstrategiförStockholm^ 
Strategininnebärisammandragattgodstrafikenihuvudsakflyttastill^ynäs^ 
hamn, att oljehanteringen vid Loudden avvecklas samt att kryssningstraflken 
fördelas mellanMasthamnen,Erihamnen och Nynäshamn. 

I^tvecklingsprojektetVärtapireninnebärattVärtabassängensinredelarfyllsut 
ochattVärtapirenförlängs.Syftetärattmodemiserahamnverksamheten, genom 
att bland annat skapa fler kajplatser, enny passagerarterminal och större upp
ställningsytor samtidigtsommarkenutnytt^asmerefföktivt. Enny detaljplanför 
Värtapirenantogsavkommunfnllmäktigeden 19oktober2009menhare^ vunnit 
laga kraft eftersom den är överklagad. 

KonnnunfullmäktigegodkändeinriktningsbeslutetförVärtapiren2008-06-09I 
förhållande tifl inriktningsbeslutet innehåller genomförandebeslutet för Väî apiren 
endast självaVä^apirenochftinktionersomärknutnatifl Värtapiren och stämmer 
ÖverensmeddennyadetaljplanensområdeförVärtapiremlinriktningsbeslutet 
förVärtapireningickdelaravkvarteretValparaiso och delarav Södra Värtan^ 
Valparaiso ochSödra Värtan ärnu två egna projekt. Ekonominförrespektive 
projektredovisasidetta tjänsteutiåtande förinriktningsbeslutirespektive projekt, 
f^etgöratt etthelhetsgrepp kan tas för hela Värtan (Värtapiren,Valparaiso och 
Södra Värtan) även om projekten tidsmässigt liggeriolikafaser.EörValparaiso 
och Södra Värtan är ännu inga nya detaljplaner framtagna så det ekonomiska 
underlagetärg^ortpågrovabedönmingartifl skillnadfrån Värtapiren där detflnns 
en antagen detaljplan att utgå ifl^ån^ExploateringamaiValparaiso och Södra 
Värtanärtifl storadelar helt beroende av attutbyggnaden av Värtapiren 
genomförs. Genom dennya Värtapirenkank^lägetsom idagfinns utmed Södra 
Kajen ersättas av ettav de nyapåVä^apirenochytor som idag används för 
hamnverksamhetkan frigöras för annan exploatering när hamnverksamheten 
koncentreras till Värtapiren. 
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De sammanlagda utgifternailöpande prisnivå beräknas tih ca2600 mnkr. Därav 
är ea2350mnkrutgifterför självahamnområdet Värtapiren oeh ca240 mnkr 
utgifterförnyinfrastrukturianslutningtifl Värtaphen. Lltgiftemaförinft^astruk-
turen belastar enbart exploateringsnämndens kalkyl.Avutgiftema på ca2350 
mnkr fördelas 528 mnkr på Stockholms Hamn ochl824nmkrpåexploaterings-
nämnden. 

Eör byggstart för Värtapiren krävs lagakraftvunnen detaljplan, miljödom och 
genomförandebeslut om investeringsmedek Om allt dettafaller på plats kan 
arbetenaför Värtapiren påbörjas under senhösten2010. 

En stor del av de ytor som skapas när Värtabassängen fylls ut och som frigörsi 
Valparaiso närhamnverksamhetenkoncentreras tih Värtapiren är markanvisade 
för handel-ochkontorsändamål tifl ^GG.Områdetär komplext eftersom många 
infrastrukturfrågormåste lösas inom området. Huvudstråket som binder samman 
de södra ochnorradelamaavl^orraDjurgårdsstaden ska passera genom 
Valparaiso liksom Spårväg GityochtraflktiflochftånVärtapiren. Traftken ska 
dessutom passera Värtabanan planskilt. 

LltgiftemaförValparaiso beräknas tifl cal.lOO mnkrinkl index oeh försäljnings
inkomstema tifl eal.200 mnkr. Investeringsanalysen enligtnuvärdesmetoden ger 
ettunderskott om ca 15.000 krper ekvivalent lägenhet vilketiprineip är ett 
nollresultat. Projektet innehållermycketkomplexa och tunga infrastruktur
investeringar. Att projektetValparaiso trots de storainvesteringama ger etti 
princip nollresultat berorpå denhöga exploateringen och att afl mark säljs. Det 
innebär attmöjlighetema att förbättra detekonomiskaresultatettih attgåmed 
överskott är små. 

Linder 2005 vartvådetaljplaneriSödra Värtan ute påremiss oeh samråd. 
Länsstyrelsen avstyrkte båda planemamedhänvisningtihblaatt utbyggnaden 
skulle skadariksintressethanm.Hnderhösten2009 har ett programarbete startat 
som ska vara grunden tih ett fördjupat program.Iarbetet ingår att göra 
bullerstudier eftersom det styr den framtidaanvändningeniSödra Värtan. 

Om det går att bygga en blandad bebyggelseiSödraVärtanmed både bostäder, 
kontor, handel och service berorpåhur industribuller ftån fartyg ska bedömas. 
Dettaärenprincipielhmycketviktigftågasom styr den fortsatta utförmningen av 
Södra Värtan. Om tillsynsmyndigheterna motsätter sig bostadsbebyggelseiSödra 
Värtanmedhänvisning tifl industribuller innebär detiförlängningen att Loudden 
inte heller konnner att kunna bebyggas med bostäder. Eör hela stadsutvecklings^ 
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området^orraDjurgårdsstadenärH^orthagen och Loudden utpekade somde två 
stora bostadsområdenamedea5.000 Igh vardera. Enkänslighetsanalysärutför 
med olikaantagande om andelen bostäderiSödra Värtan. Den visar att utfallet av 
nuvärdetvarierar kraftigt beroendepåomdetgåratt bygga bostäder ellerinte. 
Exploateringskontoretbedömer att detkommeratttaminst ett år att besvara 
ftågan hurindustribullret ska bedömas. Om fråganmåste prövas direktiett nytt 
detaljplaneförslag ärtiden ännu längre. 

DesammanlagdautgifternaiSödra Värtan beräknas tifl ca2200mnkr.idetta 
tidigaskede ärutgiftemaikalkylen hämtade utift̂ ånnyekeltal som kommer ftån 
SicklaKa^somkontoret bedömer är ett likvärdigtprojektkostnadsmässigt. 
Eörsäljningsinkomstemabedömstifl mellan ca3350 mnkr och ca2400mnkr 
beroende på andelen och upplåtelseförm för bostädema. 

Exploateringskontorets anser att Värtabanans östra bangård ska avvecklas när 
containertraftkenflyttastih^orviki^ynäshamn2014. Områdetböristället 
nyttjas för ettnytthuvudstråkiförm av enallé innehållande Spårväg Gity.Detta 
innebär att hanmenisin fortsatta planering av Värtapiren måste inrymma de 
tågfunktionersomidagskerpåVärtabanansöstrabangård. Värtabanans östra 
bangård utgöridag en barriärmellan Värtan och Övrigastadsdelarsom är olycklig 
oeh son̂  bör brytas upp med olika passager. En diskussionmed Banverket som 
äger Vä^abanans östra bangård bör omedelba^påböijas för att se hur området ska 
användasiftamtidennär containerverksamheten ärflyttad. 

Eör attfå en brakollektivförsöijningi^orra Djurgårdsstaden anser exploaterings
kontoret och Stockholms Hamn att SL:splanerpå en Spårväg Gity genom 
området tih Ropsten är ett viktigt beslut som stödjer utveeklingeniområdet. 

Sammanlagt för de tre projekteniVärtan bedöms utgifterna tih ea5.900mnkri 
löpandeprisnivå. Inkomstemavarierarftånca4.500mnkrtiflca3.600mnkr 
beroende på om det gåratt bygga bostäderiSödra Värtan ellerinte. De totala 
nettonuvärdenaiVärtan med fem olika altemativeniSödra Värtan som ingående 
förutsättningarredovisasitabellennedan. 

1 14001gh,160000kvmkontorochbandel,Ahbostadsmarksäljs 
2. 790 Igh, 220 000 kvm kontor ochhandel, Aflbostadsmarksäljsochkontor 

motvattnet (bullerskärm) 
3. 14001gh,160000kvmkontorochhandel,30^avbostädemaupplåtsmed 

tomträtt 
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4. 790 Igh, 220 000 kvm kontor och handel, 50% av bostädema upplåts med 
tomträtt och kontor mot vattnet (bullerskärm) 

5. O Igh, 300 000 kvm kontor och handel 

Nettonuvärde 
mnkr (ca) 

Värtapiren Valparaiso Södra Värtan Värtan 
Summa 

Nettonuvärdena för hela projektet Värtan varierar mellan +50 mnkr till -700 mnkr 
beroende på om det går att bygga bostäder i Södra Värtan eller inte. 

Att bygga infrastruktur i form av en ny utbyggd Värtapir är dyrt. Det är svårt att få 
satsningar på stora infrastrukturprojekt att gå med ekonomisk vinst. Här har dock 
ambitionen varit att försöka åstadkomma detta. I nuläget har kontoret dock för lite 
underlag för att överblicka vilka konsekvenser den höga exploateringen blir för 
boendemiljö, trafikbelastning osv. Exploateringskontoret återkommer med en 
lägesredovisning i samband med att det fördjupade programarbetet är ute på 
remiss och samråd. 

Stadens engagemang i Värtan drivs främst av en önskan att tillskapa en ny 
stadsdel där en modem hamnverksamhet integreras med ett attralctivt handels- och 
arbetsplatsområde tillsammans med befintliga och planerade bostadsområden. 
Området Värtan har ett av Stockholm bästa lägen med många kvaliteter som 
närhet till city, natur och vatten. Området är lite av Sveriges ansikte utåt med 
tanke på alla utländska turister som anländer med fartyg till Stockholm via Värtan 
och Frihamnen. 

Norra Djurgårdsstaden är utsett till ett miljöprofilområde. Mycket av arbetet har 
hitintills varit fokuserat på Hjorthagen där det framföraht planeras för 
bostadsbebyggelse. Området i Värtan ser annorlunda ut med mestadels 
kommersiell bebyggelse. Det är väldigt positivt att de i området markanvisade 
byggherrama Vasakronan och NCC hitintills har visat höga miljöambitioner. 
Detta tillsammans med Stadens och Stockholms Hamns miljöarbete pekar på bra 
fömtsättningar i det fortsatta arbetet. 
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Stockholms position som ledande hamnstad och centmmi^stersjöregionen 
kommerattstärkasmedftamväxtenavNorraDjurgårdsstaden. Stockholmar 
centrahplaceratiden växande Östersjöregionen ochkonnner att ha de bästa 
fömtsättningarnaattbhennyckelhamnförflerochflerfarje-ochkryssnings-
rederier. Medhela Värtanutbyggdkommer Stockholm attfåenmodem, 
miljövänligochvälkomnande entré för alla som ardändertifl staden vattenvägen. 

Målsättningenförexploateringskontoretoch Stockholms Hamn är att Norra 
Djurgårdsstaden ska vara enhamnstadivärldsklass. 

Idetta tjänsteutlåtande tar exploateringskontoret och Stockholms Hamn ett 
helhetsgrepp för hela Värtan. Det betyder attinriktningsbeslutförprojekten 
Valparaiso och Södra Värtan, och genomförandebeslutför Värtapiren behandlas 
samtidigt. 

Mot redovisad bakgmnd föreslår exploateringskontoret att exploateringsnämnden 
gerexploateringskontoretiuppdragatt genomföra projektet Värtapiren, samtatt 
fortsättamedarbetetmedValparaiso och Södra Värtaninomdeitjänsteutlåtandet 
föreslagna budgetramarna. 

Motredovisadbakgrundföreslår Stockholms HamnAB attStockholms Hamns 
styrelse ger Stockholms HamnABiuppdrag att genomföraprojektet Värtapiren. 
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Stadsuiveckllngsområdet Norra Djurgårdsstaden 

I Stockholms översiktsplan 1999, som antogs av kommunfullmäktige 1999, anges 
Norra Djurgårdsstaden, som inkluderar Hjorthagen-Värtan-Frihamnen-Loudden, 
som ett av de största stadsutvecklingsområdena i staden. Utbyggnaden av Norra 
Djurgårdsstaden stämmer väl in på översiktsplanens inriktning att bygga staden 
inåt i redan ianspråktagen mark. 

För Värtan anges i översiktsplanen att hamnverksamheten är strategiskt viktig för 
Stockholm och hamnen utgör riksintresse. Fömtsättningar för hanmverksamheten 
måste därför finnas parallellt med att nya verksamheter utvecklas. 

I programmet för planeringen av Norra Djurgårdsstaden som utarbetades under 
2001 behandlades övergripande fömtsättningar och mål för området. 
Exploateringsstudier visade att hela området skulle kunna rymma drygt 10 000 
nya bostadslägenheter och ca 30 000 nya arbetsplatser. De stora bostadsområdena 
är Hjorthagen och Loudden med ca 5 000 lägenheter vardera. 1 Södra Värtan 
skulle också lägenheter kunna byggas under fömtsättning att problem med buller 
från fartyg kan hanteras. 
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Somunderlag för Stadens Översiktligabeslut om hamnverksamhetenhar en 
Strategi tagits ftam^^^Atthamnarätt^^^förslagtiflhamnstrategiför Stockholm 
somkommunfullmäktige fattade beslut om den 12 jum2006.Strategininnebäri 
sammandrag att godstrafikenihuvudsakflyttastiflNynäshamn, att 
oljehanteringenvidLouddenawecklas samt attkryssningstrafiken fördelas 
mellan Masthanmen,FrihanmenochNynäshamn. 

StockholmsHamnABhariVision2015 konkretiserat hur samordning kan ske 
mellanhamnens och stadens långsikflgautvecklingsbehov.InomVision2015 
beskrivs bland annat Utvecklingsprojektet Värtapiren som innebär att Värta-
bassängensimedelar^llsutochattVärtapirenförlängs.Syftetärfömtomatt 
ftigöramark för exploatering attmodemiserahamnverksan^etema, genom att 
bland annatskapaflerkajplatser,ennypassagerarterminal och större 
uppställningsytor samtidigt sommarkenutnyttjas mer efföktivt. Enny detaljplan 
för Värtapiren antogs av kommunfullmäktige den 19 oktober 2009 menhar ej 
vunnit laga kraft eftersom den är Överklagad. 

Kommunfullmäktige godkände inriktningsbeslutetförVäTtapiren2008^06^09.1 
förhållande tifl inriktningsbeslutetinnehåller genomförandebeslutet endast själva 
Värtapiren och funktioner som är knutna tifl Värtapiren. Genomförandebeslutet 
stänmier överens med dennya detaljplanens onrråde för Värtapiremlinriktnings^ 
beslutet för Värtapiren ingick delar av kvarteretValparaiso och tre och ett halvt 
kvarteriSödraVärtan.Valparaiso och Södra Värtan ärnu två egna projekt, där 
allakvarter ingår. Ekonomin förrespektive projekt redovisasidetta tjänsten 
utlåtande för inriktningsbeslutirespektive projekt. Det gör att etthelhetsgrepp 
kantas förhelaVärtanävenomprojektentidsmässigtliggeriolika faser. För 
Valparaiso och SödraVärtan är ännu inganya detaljplaner framtagnasådet 
ekonomiskaunderlagetärgjortpågrovabedömningartifl skillnad ftån Värtapiren 
där det finns en antagen detaljplan att utgå iftån.ExploateringamaiValparaiso 
oeh Södra Värtanärtifl stora delar heh beroende av att utbyggnaden av Värtapiren 
genomförs. Genom dennya Värtapiren kankajläget som idag flnns utmed Södra 
Kajen ersättas av ett av de nya på Värtapiren och ytor somidag används för 
hamnverksamhetkanftigöras för annan exploateringnär hamnverksamheten 
koncentreras tih Värtapiren. De tre projektens områdesgränserredovisas på kartan 
nedan. 



t v 

f̂\̂  

2009-12-09 
TJÄNSTEUTLÅTAND5 
DNRE2009-511-02059 

DNR 09-00749/530 

'".-.M.Rf/f»', ,amK 

En stor del av de ytor som skapas när Värtabassängen fylls ut och som frigörs i 
Valparaiso när hamnverksamheten koncentreras till Värtapiren är markanvisade 
för handel- och kontorsändamål till NCC. Området är komplext eftersom många 
infrastrukturfrågor måste lösas inom området. Huvudstråket som binder samman 
de södra och norra delarna av Norra Djurgårdsstaden ska passera genom 
Valparaiso liksom Spårväg City och traflk till och från Värtapiren. Trafiken ska 
dessutom passera Värtabanan planskilt. 

Under 2005 var två detaljplaner i Södra Värtan ute på remiss och samråd. 
Länsstyrelsen avstyrkte båda planerna med hänvisning till bl a att utbyggnaden 
skulle skada riksintresset hamn. Under hösten 2009 har ett programarbete startat 
som ska vara grunden till ett fördjupat program. I arbetet ingår att göra 
bullerstudier eftersom det styr den framtida användningen i Södra Värtan. 

Valparaiso och Södra Värtan kommer att få en mycket hög exploatering. Därför är 
det extra viktigt att få en bra kollektivtrafik i området för att minska det privata 
bilåkandet. SL:s planerade utbyggnad av Spårväg City är mycket positiv för 
området. Förslag till sträckning från Frihamnen till Ropsten redovisas på kartan 
nedan. I Ropsten flnns det också möjlighet att koppla samman Spårväg City med 
Lidingöbanan eller att fortsätta norrut till nybebyggelsen i Hjorthagen. På Lidingö 
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finns möjlighet att planera en spårdepå som skulle kunna användas för Spårväg 
Citys vagnar. 

mK 

spårväg Citys föreslagna dragning 

De nytillkomna ytor som skapas i Södra Värtan och Valparaiso kommer vad det 
gäller innehåll och utformnmg att prövas i sedvanlig ordning i detaljplane
processen. 
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Andra pågående projektsomliggerintiflprojekteniVärtanärFortumsutveckling 
av Energihamnen och Vägverkets byggande av Norra länken. 

Mångaaktörer är involveradeistadsutvecklingsarbetet för helaNorraDjurgårds-
staden.Under2009harnäringslivetoch Stockholmstad enats om enftamtidsbild 
som redovisasivision2030 för NorraDjurgårdsstaden. Därtarman fasta påatt 
detfinns godafömtsättningar för näringslivet att förtsättaattväxaiNorra 
Djurgårdsstaden. Här finns även unika möjligheter att bygga en ny levande och 
hållbar stadsdel med nya arbetsplatser och bostäderiett av Stockholms bästa 
lägenmednärhettiflcity,natur och vatten. 

En visionsbild för helastadsutvecklingsområdet är ftamtaget.Värtan är omnämnt 
som enplats där höga hus kan prövas. 

Visionsbild över Norra Djurgårdsstaden 

NorraDjurgårdsstadenärutsett som ett av Stockholms nyamiljöprofilområden 
efterHammarby Sjöstad. NorraDjurgårdsstaden ingår också som ettprojekt inom 
Clinton Foundation global project för klimatpositivutveckling. Stockholms Hamn 
arbetarmålmedvetetmedattminskautsläpp, energiförbrukning, avfafl och buller 
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och tillhör en av de mest miljövänligahamnamaivärlden. NorraDjurgårds-
stadens of^nsivamiljöarbetemedhamnverksamhetenärtänkt attbh ett välkänt 
föredöme som ska locka tifl sig studiebesök ftån hela världen. 

Idetta tjänsteutlåtande tar exploateringskontoret och Stockholms Hamn ett 
helhetsgrepp för helaVärtan. Det betyder att inriktningsbeslut förprojekten 
Valparaiso och Södra Värtan, och genomförandebeslut för Värtapiren behandlas 
samtidigtidetta tjänsteutlåtande. 

2002^05-07 GFN Programsamrådsremiss för planering av Hjorthagens 
Värtahanmen^Erihamnen^Loudden. 
Lägesredovisning programsann^åd. 
Programsamråd^godkännandeavprogram 
LägesredovisningHjorthagen,Värtahamnen, 
Frihamnen, Loudden 
Redovisrnng av Stockholms Hamnars 
^̂ Vision2015̂ ^ 
^^Atthamnarätt̂ ^ (hamnutredning) 
MarkanvisnmgavValparaiso tifl NCC 
Norra länken, Nytrafikplats vid Hjorthagen, 
genomförandebeslut 
Utfyllnad av Värtapiren. Inriktningsbeslut 
Antagande avnydetaljplanför Värtapiren 

PågåendeprogramarbeteförValparaiso och SödraVärtanskaleda till ett 
fördjupatprogrammedmiljökonsekvensbeskrivning för området. Det fördjupade 
programmet bedöms kunna behandlasiexploateringsnämnden och Stockholms 
Hamns styrelse under kvartal22010. Tidpunkten för genomförandebeslut beror 
blandannatpåhurdetaljplaneprocessenkommerattförtgå.FörValparaisooch 
Södra Värtan bedöms idag att genomförandebeslutiexploateringsnämnden 
tidigastkan behandlas under 2012. 

20034)2-18 
2003-06-12 
2004-10-12 
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2006-06-12 
2006-11-16 
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2008-06-09 
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Värtahamner^på1^^0-talet 

En första utbyggnad av kol-ochmassahamnen vid Värtan påbörjades 1879.1dag 
ankommeroehavgårfarjordagligeniVärtahamnentiflochftån^bo, Helsingfors 
och Tallinn.Värta-ochFrihamnen är av stor betydelse för gods-och passagerar-
transporteridetexpansiva Östersjöområdet. Frihamnenhardagligfarjetrafiktih 
Riga ochmångakryssningsfartyg anlöper Frihamnen. Eftersom regionenär 
Sveriges störstakonsumtionsområde är hamnen enmycket viktig del av 
transportkedjan och av stor betydelse för näringslivet. Stockholms hamnars anlöp 
med närhet tih centrala staden är fördelaktiga ur ettpassagerarperspektiv. 

Undersökningar som Stockholms Hamnhar låtit göra visar attkryssnings-
passagerama som gästar Stockholm årligen spenderar över 500 mnkriStaden. 
Färjeresenärema bidrar med5miljarderkronortifl staden och dess näringsliv, 
vilket motsvarar 23^ av hela besöksnäringens omsättningilänet. 

Genomförda attitydundersökningarvisar att invånamaiStockholm är mycket 
positivatiflfarje,-ochkryssningstrafikentifl Stockholm. Genom utbyggnaden av 
dennyaVärtapirenförstärks stadens möjlighetatt fortsättningsvis vara och 
uppfattas som en betydande sjöfartsstad. 

Från Värtapiren ankommer^avgårjämvägsfai^ormed anslutning tih Värtabanan. 
Under 2009trafikerades Värtapiren av ca 70 OOOtågvagnar.Värtabanan är 
riksintresse och ingåridet sk TEN-nätet (Trans EuropeanNetSystem)som binder 
samman Sverige med länderna öster om Östersjön. 
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Planerad hamnpir 
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Värtapirenkommerattutökas med ca 67 000 kvadratmeter och Värtabassängen 
medl7000 kvadratmeter. Dessanyatillskapta ytor, tillsammans med dagens pir, 
kommer attförmadenplatsiVärtan där Stockholms Hamns verksamhetkommer 
attkoncentreras. Motsvarande 80^av den tillskaptaytanftånträds av hanmen tifl 
förmånför stadens exploateringinomValparaiso och Södra Värtahamnen. Detta 
innebär att denhamnverksan^et som idag bedrivsikvarteretValparaiso och 
SödraVärtankommeromdisponerastifldenyaytoma. 

Längs de nyskapande landområdenakommercallOO meter ny kaj attanläggas 
vilket innebär att Värtahamnen efter om^ och utbyggnationenkommer att omfatta 
cal33 000 kvadratmeter. Totahkommerhamnenhafemfarjelägen,vilketär ett 
mer änidagsläget.Projel^et omfattar även rivningen och ersättandet av nuvaran^ 
de byggnads-och servicefunktioner samt inftastmktur.Dennuvarande Värtapiren 
ärvia tre stycken industrispår ansluten tih Värtabanan.Inyhamnutför^nning skall 
både angöring tifl tågfarja samt separat avlastningsspårfört.ex. exportbilar klaras. 
Dessa spår skaflvaranivåskildaftånnytifl och utfartmellanhamnen och Norra 
länken. Underhelautbyggnadenkommerbefintligf^etrafik att upprätthållas. 

UtbyggnadenavVärtapiren ger enmodem ochmer effektiv hamnanläggning och 
skaparienlighetmed stadens övergripande strategi plats för bostäder, kontor oeh 
handekAtthanmensytaär koncentrerad tifl piren är också positivtmed avseende 
pade säkerhetsbestämmelser som finns för hamnverksanrheten. Dagens kajplats 
vid SödraKajenfiyttastifl Värtabassängen oeh SödraKajenkanistäfletanvändas 
för annan typ av sjöfart anpassad tih den exploatering somkommer att ske inom 
Södra Värtan. 

Det pågår studier att fa ut tågspårpå Värtapiren för atttågen som ankommer̂ avgår 
med tågfai^aninte ska behövarangeras på Värtabanans östra bangård. Om beho-
vetkanlösas ute på Värtapiren och containertraflken, somidag passerar Värtaî s 
östra bangård, upphöriochmed flytten av containerverksamheten tifl Norviki 
Nynäshamn skulle spårområdet kum^aanväî das för annat. SödraHamnvägen som 
redan idag är underdimensionerad skulle kunna bh en attraktiv huvudstråksallé för 
konnnunikationenihela Värtan och inkludera en Spårväg City.Värtabanans östra 
bangård ägs av Banverket och diskussioner om ändrad användning av området bör 
påbörjas. 

Utöver den nya Värtapiren ingåriprojektet också attanlägganya gator, ramper 
och parkeringsgarage om ca350p^platser som huvudsakligen ska betjäna nya 
Värtapiren. Funktionemaliggerutanfördetområdesomklassas som hamn och 
kostnadema för dettaliggerpå exploateringskontoret. 
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Genomförande och tidplan 

Enligt nuvarande planeringsfömtsättningar startar fysiska arbeten 2010 och 
färdigställande är planerat under 2014. För att detta skall ske krävs lagakraft
vunnen detaljplan, samt miljödom i tid före det att arbeten med piren startar vilket 
är planerat flfl senhösten 2010. Utvecklingsprojekt Värtapiren är indelat i fem 
olika delprojekt: Beställarens arbeten. Förberedande arbeten. Pir och Kaj, 
Infrastruktur och Byggnader. 

Beställarens arbeten 
Beställarens arbeten iimefattar projektledning, projekteringsledning, byggledning, 
administration samt tillståndshantering. 

Förberedande arbeten 
Förberedande arbeten inkluderar arbeten så som trafikomläggningar, säkerhetsan
passning, rivningar m.m. som kommer att behöva utföras i projektets alla skeden. 
Arbetena krävs för att hamnutbyggnaden skall kunna ske samtidigt som hanm
verksamheten upprätthålls utan större stömingar. 

Pir och Kaj 
I delprojektet Pir och Kaj inkluderas alla arbeten för utbyggnad av Värtapiren och 
Värtabassängen upp till färdig markyta. Pir och Kaj är det största och tekniskt 
mest komplicerade av de fyra delprojekten - de svåra geotekniska förhållandena 
gör att flera grundläggningsmetoder troligen konmier att bli aktuella. För att man 
skall kunna upprätthålla den pågående hanmverksamheten kommer utbyggnaden 
att behöva ske i etapper. 

Infrastruktur 
Infrastruktur inkluderar arbeten så som ehnstallationer, VA-system, säkerhets-
och övervakningssystem, mark, anläggning, trafiksystem, järnvägsanläggning 

Byggnader 
Byggnader inkluderar arbeten så som anläggandet av terminal, matargångar, 
personalbyggnader, kontor m.m. 

Risker kan i huvudsak delas upp på gmpper tekniska risker, programarbete, 
miljökrav, pågående hamndrift och kommunikation. Vad gäller tekniska risker så 
är behovet av att grundlägga piren på stort djup med ett mäktigt löst lerlager 
problematiskt. Det bedöms som orimligt att muddra denna lera. Ekonomiska 
risker föreligger alltså avseende metodval, resurser i form av sjöburen utmstning. 
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bergtillgång och sättningsproblematik. Programarbetet där behovet av byggnader 
och system sammanställs pågår. Detta arbete färdigställs under förstahalvåret 
2010. Därmed finns förtsatt osäkerhet om innehållet ftämst inom Inftastmktur och 
byggnader. Projektet har ännu ej erhållit miljödom. KravenimiljÖdomkan 
kommaatt vara ytterstkostnadspåverkande. Projektet har garanterat ostörd 
färjetrafik tifl och ftånhamnen. Skulle projektet störa denna traflk kommer krav 
attresasftånrederiet. Projektetskommunikationmedomvärldenärytterst viktig. 
Skulle dennafelakan den allmänna opinionen störa projektets ftamdrift. 

^I^onorr^l 
jämfört med inriktningsbeslutet ingår nuigenomförandebeslutet för Värtapiren 
inga inkomsterochutgifter ftån områden som liggerutanför detaljplanen för 
Värtapiren. 

Tabellenredovisarkostnadsuppskattningförhamnens arbeten enligt kalkylvärde 
2010-01-OL 

Kontraktssumma 
Inkl ÄTA 
Inkl Risk 
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Byggstarten för utfyllnaden av Värtapiren har förskjutits vilket gjort att de massor 
som var tänkt att användas ftån Norra länken, och som skulle vara gratis, inte 
längre är tillgängliga. Altemativ bergtäkt finns i Norviksprojektet men med större 
transportavstånd. Kostnadema för Värtapiren har även ökat främst vad det gäller 
byggnader, hamnpirens utfyllnad (kajkonstruktioner och bergfyllning), 
byggherrekostnader och miljöåtgärder. Riskpåslagen är minskade men blir på 
gmnd av ökad omfattning ändå ökade poster. 

Resultat av investeringsanalys enligt nuvärdesmetoden 
Exploateringskontoret och Stockholms Hamn redovisar här dels de ekonomiska 
fömtsättningama totalt för hela projektet Värtapiren och dels för respektive 
nämnds/styrelses åtagande utiftån varsin investeringskalkyl enligt nuvärdes
metoden. Detta redovisas närmare i bilaga 1 och 2. 

Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvensema på investerings- och 
driftsidan i löpande prisnivå. Investeringsanalysen enligt nuvärdesmetoden för 
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genomförande för hela projektet Värtapiren redovisar ett negativt nettonuvärde 
om ca 1 000 mnkr. 

De sammanlagda utgifterna i löpande prisnivå beräknas till ca 2 600 mnkr. Därav 
är ca 2 350 mnkr utgifter för själva hamnområdet Värtapiren och ca 240 mnkr 
utgifter för ny infrastruktur i anslutning till Värtapiren. Utgifterna för 
infrastrukturen belastar enbart exploateringsnämndens kalkyl. Av utgiftema på ca 
2 350 mnkr fördelas 528 mnkr på Stockholms Hamn och 1824 nrnkr på 
exploateringsnämnden. Av de sammanlagda utgiftema för exploateringsnämnden 
är ca 1 mnkr utgifter före år 2010, dvs redan nedlagda utgifter som ftämst avser 
utgifter för framtagande av ny detaljplan, inkl plankostnad. För Stockholms Hamn 
är motsvarande utgift ca 54 nrnkr som ftämst avser planerings-, utrednings-, och 
tillståndsprocessen. Alla utgifter är exklusive moms. 

Inkomsterna i projektet består huvudsakligen av hamnavgifter och hyresintäkter 
ftån den nya färjeterminalen och parkeringsanläggningen. 

Budgetkonsekvenser 

Investeringsbudget 

Investeringsutgiftema för projektet beräknas till ca 2 600 mnkr i löpande prisnivå. 
Utfallet över åren beräknas bli enligt nedanstående tabell: 

Budgetkonsekvenser 
Investering 

Utgifter Exploateringsnämnden 
Utgifter Stockholms Hamn 
Totala utgifter 
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I Exploateringsnämndens investeringsplan för 2010 ingår ej medel för exploate
ringsområdet Norra Djurgårdsstaden (f d hamnområdet Hjorthagen-Värtan). 
Konununfullmäktige förväntas fatta beslut om finansieringen senast under 2010. 

Stockholms Hamns andel av investeringen finansieras dels av egna medel 
genererade från verksamheten och dels genom Staden. Fördelningen bedöms vara 
75/25 % egen/upplånad. 
Dnfibudget 

Driftkostnaderna för trafiknänmdens och stadsdelsnämndens ansvarsområden 
beräknas ftån år 2016 uppgå till ca 0,2 mnkr per år. Anläggningama beräknas vara 
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underhållsftia de förstalOåren. Stockholms Hamns driftskostnader beräknas vara 
oförändrade ellerminskadeidennyahamnen. 

Kapitalkostnademaförexploateringsnänmdenberäknasuppgåtihca80mnkrdet 
förstaåretochminskardärefternågotgenom avskrivningar. För Stockholms 
Hamn berälmaskapitalkostnadema uppgå tifl cal7mnkr det förstaåret och 
minskar därefternågot genom avskrivningar. 

^konon^^^kaosäke^l^eter 

Värtapirens kostnader för de arbeten som utförs inom hamnens regi är beräknade 
tifl2100 mnkr exklusive index.Idenna summa är medräknat kontraktssummor 
inklusive 15^reserv för ändrings och tilläggsarbeten och utterliggarelO^för 
riskermarknadslägeochprogramändringar.Detskah poängteras att delen Pir^ 
Kaj som innehåller de största tekniskariskemaärdjupanalyserat avseende 
altemativ och kostnader.Vad gäller delarnaByggnader och Inftastruktur, så pågår 
programarbete med insamling av behov och önskemål ftån diverse aktörer. Här är 
osäkerhetenrelativtstörreänförpir^kaj menpåmindresummor. Programmen 
ft^r byggnader kommer ej att fastställas före det att vi känner anbudssummor för 
Pir^ Kaj. Härmed tryggas totalbudgeten under beslutsgången. 

^^utsats-ekonon^^ 

Investeringsanalysen enligtnuvärdesmetodenförutbyggnadenav Värtapiren ger 
ett underskott om totalt calOOO mnkr. Underskottet berorpåattprojekteti 
princip endast innehåller investeringariinftastrukturiförm av en nyutbyggd 
Värtapir ochnyagatorianslutningtifl piren. Exploateringar som ger inkomster 
tih följd av investeringen av Värtapirenkommerförstide angränsande projekten 
ValparaisoochSödraVärtan. Därförredovisas även deras ekonomi som inrikt-
ningsbeslutidettaärende även om många osäkerhetsfaktorer återståriprc^ekten. 
Det ftnnstex inte någon påbörjad detaljplan för områdena vilket gör det osäkert 
att bestämma byggvolymer och därmediförlängningeninkomstema och 
utgiftemaiprojekten. Exploateringskontoret har dock gjort ett antagande om en 
hög exploateringsgradiangränsande projekt. 

För exploateringsnämnden ger investeringsanalysen enligt nuvärdesmetoden för 
utbyggnaden avprojektet Värtapiren ett underskott om totahcal850 mnkr. För 
Stockholms Hamn ger investeringsanalysen enligt nuvärdesmetoden ett överskott 
om ca 830 mnkr. Överskottet beror påhamnenshyresintäkterförfaijeterminalen 
ochhanmavgiftema. 
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För attregleragenomförandeftågor, finansiering mm planeras en Överens
kommelse om exploatering mm attträffas mellan parterna. Stockholms HanmAB 
och exploateringskontoret bör^iuppdrag av Stockholms Hanmsstyrelseoeh 
exploateringsnänmden att träfta en sådan överenskommelse. 

KvarteretValparaiso liggerväster om Värtabassängen och omgärdas av Södra 
Hamnvägen/NorraHamnvägen,Värtabanan och rangerbangårdar. Området 
angränsaroeksåtiflNorralänken. Inomområdetfinns idag Silja-Tallinks terminal 
och området används huvudsakligenföruppställning av fördon som skamed 
farjomaellerförbussangöring. Närutbyggnaden av Värtapiren är färdig ska alla 
hamnverksamheterutpåpiren.Ennyterminalskabyggaspåpiren oeh den gamla 
skarivas. Inom området ftnns idag oekså en större etablering som Vägverkets 
entreprenör disponerarför byggandet av Norralänken. Ah mark inom området 
ägsav staden. 

IVärtapirens utbyggnad ingår att fylla ut Värtabassängensime delar. Inom 
kvarteretValparaiso ärettområdeförhandel-ochkontorsändamål om 60.000^ 
80.000 kvm anvisattiflN^^ Property Development genom beslutimarknämnden 
deni6november 2006. N^^harinära samarbete med exploateringskontoret, 
stadsbyggnadskontoret och Stockholms Hamnlåtitutredamöjlighetemaatt 
utveckla området för handel, kontor oeh bostäder och vara en viktig delidet 
förtsätta stadsutveeklingsarbetet av NorraDjurgårdsstaden. 

En målbild flnns ftamtagen för etthuvudstråkiförm av en allé genom området 
som ska binda sammanNorra Djurgårdsstadens stadsutvecklingsområde ftån 
Frihamnenisödertifll^opsteninorr. Från huvudstråket skadet firmas möjlighet 
att ansluta tifl Norra länken via den sk hamnavfarten. 
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Utbyggoadsförslaget 

^-W^' 

BtSnHlBlMimitai 
'iKrtrnfmoimnanrti»» 

situationsplan över Valparaiso 
Källa: Western Elsner/NCC 

I fömtsättningama i arbetet med utfönnningen av kvarteret Valparaiso har ingått 
att området ska trafikeras av ett huvudstråk som ska binda samman Norra Djur
gårdsstadens stadsutvecklingsområde från Frihamnen i söder till Ropsten i norr. 
Huvudstråket genom Valparaiso är också tänkt att innehålla Spårväg City med 
hållplats. Detta huvudstråk ska korsa Värtabanan planskilt. Det gör att området 
har en stor höjdskillnad från Södra Hamnvägen i söder som ligger på +2,5 m till 
norr där huvudstråket passerar ovanför Värtabanan på +10 m. Valparaiso kommer 
då att ansluta till samma höjd som Norra länkens angränsande cirkulationsplats. 
De undre våningarna som automatiskt skapas i projektet kommer att kunna 
användas effektivt för inlastningsgator, parkering och handel. 

I studier gjorda av NCC tillsammans med staden har NCC redovisat ett förslag där 
Valparaiso går att bebyggas med mer än det som idag är markanvisats till NCC. 
Det som ligger till grund för indata i nuvärdesberälcningama för detta inriktnings
beslut är detta antagande om en möjlig utökad exploatering av Valparaiso. Plan
arbetet är som tidigare nämnts ej påbörjat vilket gör det svårt att i nuläget veta om 
exploateringsgraden är rätt antagen. 
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Framtiflårsskiftet200^^2010pågårettprogramarbeteförValparaiso och Södra 
Värtanmed ingående förutsättning att dennyaVärtapiren byggs. Arbetet ska vara 
grunden tih ettfördjupat program för området som kommer att redovisas för 
berörda nämnder. Därefter kommerplanarbete för enskildakvarter att kunna 
påbörjad. FörValparaiso beräknas planarbetetattkunna påbörjas kvartal32010. 

Valparaiso är inklämtmellan fiera stora inftastmkturprojekt som påverkar igång
sättningen. Cm Värtapirens byggstart följertidplanen skulle arbetena inom 
projektet Valparaiso kunna startaslutet av2013 när byggnademainom området 
rivs ochersättsavnyautepåVärtapiremDetfömtsätterattdetaljplanearbete för 
Valparaiso påböijas under 2010.Vägverkets etablering för Norra länken inom 
Valparaiso sträckersigtihårsskiftet2014^2015.Denfömtsattahöga 
exploateringen inom Valparaiso på ca 150.000 kvm oeh dess begränsade yta gör 
att områdets utbyggnad måste skeietapper. Cenomförandet ska dock ske så 
snabbt som möjligt eftersom flera funktioner som inlastning, parkering och däck 
är gemensamma för flera intressenter. För handel är det också viktigt att det finns 
entillräckligtstormassanärbutikemaöppnar.Deförstakvartereninom 
Valparaiso bör kunna vara klara 2016. 

Projektet Valparaiso är ett mycketkomplieerat stadsutvecklingsprojekt. Utbygg
naden är förenad med ett flertal risker och osäkerhetsfaktorer. 

DetfinnsidagingennypåbörjaddetaljplanförValparaiso och det gör att större 
antaganden ännormah har skett. Inriktningsbeslutet innehåller därför större 
osäkerheter än normalt. Denhöga exploateringen är inte prövadinågonnämnd. 

^ ^sä^erbet^tldplaneo 
EÖrseningariangränsande projekt påverkar direkt projektet Valparaisos byggstart 
som försenas medminst samma tidsperiod. En försenad startav detaljplane
processen påverkartidpunkten förprojektets byggstart. Tidsmässiga förskjuta 
ningar far stora konsekvenserpå den totala slutkostnaden för ett sådanthär stort 
projekt med lång genomförandetid och stora utgiftsbelopp. 

ProjektetValparaisosstadsutveeklingsområde är begränsattih yta och många 
stora projekt och aktörer måste samsas om samma yta. Här är det extra viktigt att 
partemakan samarbeta. 
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^ IK^o^uoktnr^räodrmgar 
Projektetinnehålleriprincipenbartkommersieh bebyggelse som ärmer känslig 
förkonjunl^^umedgångarochfinansieh oro än bostäder. Projektetkommer att 
byggas underfleraårochiolikaetappervilket gör attolikaekonomiskafömtsätt-
ningarkankomma att råda. 

Clika givnaförutsättningar gör att hamnavfarten, dvs aî slutningen tih Norra 
länken ftånNorraHamnvägen, påverkar Fortums anläggningiEnergihamnen. 
Vad som påverkas och om det går att göra omdisponeringar inom ormådet eller 
vilkaeventuellakostnaderdetmedföräridag svårt att bedöma. Diskussioner 
pågårmed Fortum. 

^ Farl^^gtg^ds 
Så länge oljehamnen vid Eouddenäribmkkommertroligtvis farligt gods att 
passeraprojektetValparaisoförattkommatifl och ftån Norralänken. Dettakan 
innebära restriktioner för byggandet inom projektetValparaiso. 

Cmrådet Valparaiso kommer att vara en byggarbetsplats under många år. Här är 
det viktigt med en bra ochfungerade införmation tifl företag och allmänhet. 

Kontoretredovisar här de ekonomiska fömtsättningama förprojektetValparaiso 
enligt nuvärdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medför. 

I^esultatavlnveste^lngsanalysen^^gtnuvärdesn^etoden 
Investeringsanalysenbeaktardeekonomiskakonsekvensemapåinvesterings-och 
driftsidanilöpande prisnivå. Investeringsanalysen enligt nuvärdesmetoden för 
projektet redovisaridetta tidiga skede ett negativtnettonuvärde om ca 25 mnkr 
motsvarande ca 15.000 kr^ekvivalent lägenhet. Investeringsanalysen enhgt 
nuvärdesmetoden redovisasibilaga3. 

De sammanlagda utgifternailöpande prisnivå beräknas tifl cal.100 mnkr, varav 
ca 65 mnkr ärutgifter före år 2010, dvs. redannedlagda utgifter där den största 
posten är förvärv av mark. Cvriga kommande utgifteriValparaiso är ftämst 
gatuinvesteringar där stora delar kommer att byggas på däck, ledningsflyttar. 
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evakuering av beflntliga verksamheter. Försäljningsinkomstema bedöms till ca 
1.200 mnkr. 

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

Budgetkonsekvenser 

Investeringsbudget och försäljningsinkomster 
Investeringsutgiftema för projektet beräknas till ca 1.100 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 1.200 mnkr i löpande prisnivå. Utfallet över åren beräknas bli 
enligt nedanstående tabell: 

Budgetkonsekvenser 
Investering 

Utgjfkflnkl. arvärv (-) 
Inkoraster (exkL försäljning) 

Nettoutgift (-) /-inkomst 
Försäljningsinkomst 
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I Exploateringsnämndens investeringsplan för 2010 ingår ej medel för exploate
ringsområdet Norra Djurgårdsstaden (f d hamnområdet Hjorthagen-Värtan). 
Kommunfullmäktige förväntas fatta beslut om finansieringen senast under 2010. 

Driftbudget 

Driftskostnaderna för trafiknämndens och stadsdelsnämndens ansvarsområden 
beräknas från år 2014 uppgå tfll ca 0,6 mnkr och öka till som mest 3,7 mnkr per 
år. Anläggningama beräknas vara underhållsftia de första 10 åren. Därefter 
uppgår underhållskostnadema till som mest 3,4 mnkr per år. 

Kapitalkostnadema för exploateringsnämnden beräknas uppgå till ca 70 mnkr det 
första året och minskar därefter något genom avskrivningar. Reavinsten uppgår 
tm 1170 mnkr. 

Ekonomiska osäkerheter 
Det finns en rad faktorer som kan påverka utförnmingen och exploateringsgraden 
(se Risker och osäkerhetsfaktorer). Det är mycket svårt att i ett detta tidiga skede 
fömtse stadens utgifter och inkomster i projektet. 
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Somtidigarenämnts finns ingen detaljplan påbörjadförområdetvilket gör att 
antagandenasomliggertihgmndförberäkningarnaärmycketosäl^a.Att 
projektet ändåredovisas och tas upp förinriktningsbeslutredannu berorpå 
kopplingentiflVärtapirenochattprojektentillsammans ske ge en översiktlig 
ekonomiskt underlag attfatta beslut på. 

Afl mark är inte anvisad och trots ett stort intresse för områdetkankonjunktur och 
finansiefl oro göraatt det inte finns byggintressentervid de planerade bygg
starterna. Kontors-ochhandelsbebyggelse ärmer konjunkturkänsligtän 
bostadsbebyggelse. 

lochmed de stora utgiftsbeloppen och enlångtidshorisontfårenförskjutning på 
något år stora ekonomiskakonsekvenser eftersomindex(uppräknade kostnader) 
aren storpost. 

slutsats-ekonomi 

Investeringsanalysen enligtnuvärdesmetodenförutbyggnaden avprojektet 
Valparaiso ger ettunderskott om ca 15.000 krper ekvivalent lägenhet. Projektet 
innehållermycketkomplexa och tungainftastmkturinvesteringar. Att projektet 
Valparaiso trots de stora investeringarna ger ettiprincip nollresultat berorpå den 
högaexploateringenochattafl mark säljs. Det innebär attmöjlighetemaatt 
förbättradetekonomiskaresultatettifl att gåmed överskott är små. 

Exploateringskontoret föreslår att exploateringsnämnden godkänner inriktnings
beslut förValparaiso med utgifter om 65 mnkr för förtsätta utrednings-, 
projekterings-ochprovisoriskaarbetenmmavValparaiso ftam tifl att 
genomförandebeslut fattas. Exploateringskontorets bedönming idag är att 
^enomförandebeslut bör kunna behandlas under 2012. 
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Flygbild över Värtapiren, Valparaiso och Södra Värtan 

Södra Värtan gränsar i väster mot Värtabanan och dess Östra bangård. Spår
området består av fem spår och används för transporter till Containerhamnen och 
rangering. I söder angränsar området till Frihamnen och här finns den södra 
angöringen till området via den underdimensionerade Södra Hamnvägen eller via 
den smala Tegeluddsviadukten. Östemt och norrut avgränsas ormådet av kajer 
och vatten. Beroende på vattnet och järnvägens avskiljande effekt ligger Södra 
Värtan idag avskilt ftån de angränsande stadsdelama. 

Enligt gällande detaljplan är området huvudsakligen avsett för hamnverksamhet 
och industri som har samband med den. Sedan 1980-talet har nya byggnader 
uppförts med verksamheter som inte direkt är knutna till hamnen. Bland de nya 
verksamheterna finns bl a hotell, IT och media. Der gör att området Södra Värtan 
präglas av ett hamn- och industriområde med inslag av ny bebyggelse. Området 
innehåller både bebyggelse som ska vara kvar och som ska rivas. Ett flertal 
oljecisterner har funnits i området men är nu borttagna och stora delar av de 
tomma ytorna används idag som upplag och parkering. Färjorna skapar idag stor 
genomfartstrafik i området och delar av Södra Värtan används fortfarande för 
uppställning av bilar och lastbilar som ska med färjor. 
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Under 2005 vartvådetaljplaneriSödra Värtan Ute påremiss och samråd. 
Eänsstyrelsen avstyrkte båda planemamed hänvisning tifl blaattutbyggnaden 
skulle skadariksintresset hamn. Underhöstenharettprogramarbete startat som 
ska vara grunden tih ett fördjupatprogram.Iarbetet ingår de nya fömtsättningar 
som dennya Värtapiren innebär för Södra Värtan.Iarbetet ingår ocksåatt göra 
bullerstudier eftersom det styr den framtidaanvändningeniSödra Värtan. 

Vasakronan tog förstaspadtagetikvarteretRiga2008. Byggnaden innehåller ca 
25 000 kvm BTAhandelochkontorsändamåk En matvarubutikhar öppnat och 
kontorshyresgäster kommer att flyttain under andrakvartalet2010. 

Foto över Södra Värtan n^edl^vl^i^al^örgrunden 

Utbyggnads^rslaget 

Idettaskede ftnns inga aktuella påbörjade detaljplaner som visarutbyggnaden av 
Södra Värtan. Utgångspunl̂ ten inför detta tjänsteutlåtande harvarit olika tidigare 
utredningaravområdet. Det gör attmaterialet som inriktningsbeslutet för Södra 
Värtan gmndar sigpå är grovaantaganden om hur området skulle kunna gestalta 
sig och kankommaatt skilja sig mycket jämfört med det somiftamtiden genom
förs. För området har antagits en mycket hög exploatering. Exploateringstalen för 
Södra Värtan ochValparaiso bedöms bhtex högre äniHammarby Sjöstad och 
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Norra Station. Cmrådenanärmast vattnet äriförstahand planerade för 
bostadsändamål. Detta för att få en blandning av kontor, handel och bostäder som 
skapar enmångfald och ett attraktivt ochlevande Södra Värtan. Inom området 
finns ett parktorg meniövrigt finns få öppna ytor på land. 

SödraVärtanärutsattförrisker. Från Eouddengårtransportermed farligt gods. 
Enligt konm^unfullmäktigeskaEouddenawecklasiftamtiden men detär svårt att 
idagvetanärdettakan ske. Tidsmässigt kommertroligen utbyggnaden av Södra 
Värtan att påbörjas innan Eoudden avvecklats vilket betyder att ny bebyggelsei 
en ^on utmed Södra Hanmvägenkommer att fa begränsningarianvändningen oeh 
utförmning. 

Från f^yg som angör Värtapiren och Frihamnspiren alstras buller. Detta buller 
räknas somindustribullertifl skillnad ftån buller somkommerftån bilar som 
räknas som trafikbuller. Cränsvärden för industribuller är lägre och indelatidag, 
kväll ochnatt.Förtraftkbuller gäller högre gränsvärden som räknas på hela 
dygnet.IStockholm tillämpas den sk Stockholmsmodellen där hälften av 
boningsrunnnenskaliggamotensktystsida.Detkantexvaraenirmergård. 
Utan Stockholmsmodellen skulle många projektvarasvåra att bygga. För 
industribullerharmanännuintetillämpat samma princip dvs atttillåta 
bostadsbebyggelse om hälften av boningsrummen liggermot en tyst sida. Detta är 
för SödraVärtanenprineipielltmycketviktigfråga eftersom området skulle faen 
heh annankaraktär om inga bostäderuppfördes inom området. Det skulle också 
motverkastadens ambition att bygga blandat. Förprojektets ekonomi harinslaget 
av bostäder också en mycket stor betydelse somredovisasiekonomiavsnitten 
längre fram. Resultatet från de bullerstudier som nu pågår visar att det finns stora 
utmaningariatt bygga bostäderiSödra Värtan. 

Fartyg som är elanslutna när de liggerihamn bullrar mindre och släpper inte ut 
emissioneriluften. Dennya Värtapiren kommer att ha elanslutningartifl alla 
kajlägen. För fartyg som angör Stockholm endast någon timme är det idag inte 
möjligtattelanslutafartygeteftersomtiden är för kort. Ambitionen ftån 
exploateringskontoretoch Stockholm Hamn är dock att såmånga fartyg som 
möjligt ska vara elanslutna när den nya Värtapiren tasidrift 2014. 

Ibullerstudien ingår ocksåatt se om det går att få bättre bullemivåer genom att 
f l̂la ut ormåden som sedan bebyggs med kontor. Bebyggelsen ska sedan verka 
som en bullerskärm. Fortsatta studier farutvisa om det är en bra lösning eller om 
detfinns andra lösningar för attklara gränsvärdena för buller. 
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Exploateringensominriktningsbeslutetgmndarsigpåärmyckethög. Inom Södra 
Värtan fömtsätts eal400 lägenheter och cal60 000 kvm kommersiefl bebyggelse 
uppföras. Beroende på bullerproblematiken finns olika beräkningsexempel där 
antalet bostädervarierar ftån som högst cal400 Igh tifl som lägstOlgh. 

larbetet med Södra Värtan ingår ocksåatt integrera området bättre med 
omgivningenjämfört med idag. Där är det viktigt att bryta upp den barriär som 
Värtabanan idag utgör. 

Den ftamtidabebyggelsenförhelaNorraDjurgårdsstadenkommer att innebära 
mertraflkiområdet. Ett fulltutbyggt stadsutvecklingsområde kommer att alstra 
trafik som liggerväldigtnäravaddetnyalokalatrafiknätetkonmier attklara av. 
För att hållanerebiltrafikeniområdet satsas mycket på bra gång-och 
cykelförbindelser. Dessutom är brakollektiva trafikförbindelsermycket viktiga 
för Värtan. SE ŝ planerade förlängning av Spårväg City genom oimådet tifl 
Ropsten ärväldigt positiv. 

^eoomför^ande ocb tidplan 

Den omfattande byggnationeniSödra Värtan gör att området kominer att byggas 
utietapper. Första byggstartärplanerad tih att ske tidigast under 2013 och sista 
calOår senare. 

SödraHanmvägens allé skulle kuima byggas under 2014och 2015.För att kum â 
nyttja Värtabanans Östra bangårdmåste tågtrafiken tifl Continerhamnenha 
upphört och verksamheten flyttat tih Nor^ik.Vidare krävs att uppgörelse träffats 
med Banverket om att de ftånträderområdettifl förmån för ettnytthuvudstråk 
genom området. Cm Värtabanans rangergård tas bort kan Södra Värtan få en heh 
ny koppling tifl omgivningen oeh underlätta för fötgängare, cyklister mm. Ett 
färdigställande av SödraHamnvägen mnt årsskiftet 2015^2016skulle passa bra 
med öppnandet av Norra länken december 2015. 

l^sl^^r oeb osäkerhetsfaktorer 
Projektet Södra Värtan är ett mycketkomplieerat stadsutvecklingsprojekt. 
Utbyggnaden är förenad med ett ftertal risker och osäkerhetsfal̂ torer. 

Idetta tidiga skede finns endast ett grovt underlag vad gäller markanvändning och 
exploateringsgrad, l^erdetaljeradkalkyl kan tas fram när detaljplanearbetet 
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påbörjats. Imiktningsbeslutetinnehållerdärförstörreosäkerheterännormalt. Den 
antagnahöga exploateringen ärinteprövadinågonnänmd. 

Tidsmässigaförskjutningarfårstorakonsekvenserpådentotalaslutkostnadenför 
ett sådant här stort projekt med lång genomförandetid och stora utgiftsbelopp. 

^ IKon^uokturföräodringar 
Projektetinnehålleromfattandekommersiefl bebyggelse som ärmer känsligt för 
konjunktumedgångarochfinansiefl oro än bostäder. Projektetkonm^er att byggas 
under fiera år ochiolika etapper vilket gör att olika ekonomiska fömtsättningar 
kankommaattråda. 

löjligheten att bygga bostäderellerinteiSödra Värtan ger ettmycketstortutslag 
på projektets totalanettonuvärdeoehiförlängningen hela projektet Värtan. För 
onnådets karaktär har denna fråga mycket stor betydelse. 

^ ^arl^gtgods 
SålängeoljehamnenvidEouddenäribrukkommertroligtvis farligt gods att 
trafikeraSödraHamnvägenförattkomma tifl ochftånNorralänken. Dettakan 
innebärarestriktioner för byggandet längst med SödraHamnvägen. 

Inom områdetharverksamheter bedrivits med blaoljeprodukter. En översiktlig 
miljötekniskmarkundersökning är genomförd. Resultatetvisarpåaht från rena 
onn^ådentih områden medmycket höga föroreningar. 

^ IKvAnt^erpen 
KvarteretAnt^erpenliggerisÖdra delen av Södra Värtan och angränsartifl 
Frihamnen. Idag används stora delar av området för uppställning av långtradare 
och bilarsom skamed färjorna tih Baltikum. När Värtapiren tasibmkskadenna 
funktion flyttas utpå Värtapiren och Frihanmspiren. Hela området ingåridet som 
skabebyggasav Södra Värtan. Skulle kvarteret inte gåattbebyggafårdetstora 
konsekvenser genom minskade intäkteriprojektet. 

^ Värtabanans östra bangård 
SödraHamnvägenmåste breddas för attklara Spårväg City och dennya utbyggda 
stadsdelens framtida trafik. Cm det av något skäl inte går att utvidga Södra 



2009-12-09 
TJÄNSTEUTLÅTANDE 

^ B A ^ DNRE2009-511-02059 
DNR0900749/E30 

Hamnvägen inom bangårdens område måste en heh ny stmkturtas fram för 
onnådet. 

Exploateringskontoretredovisarhär de ekonomiska fömtsättningama förprojektet 
SödraVärtan enligt nuvärdesmetoden oeh vilka budgetkonsekvenserprojektet 
medför. Eftersom projektet ärien så tidig fas har utgiftemaikalkylen utgått från 
nyckeltaltagnaftånSicklaKajsombedömts som ett likvärtprojekt. Fem 
altemativa scenarierförutbyggnad^ekonomiskredovisning hartagits ftam varav 
tvåredovisasmeringående. Det är altemativlmed blandad bebyggelse där ah 
bostadsmarkiSödra Värtan säljs och altemativ5som endast innehåller 
kommersiefl bebyggelse. Investeringsanalyserna enligt nuvärdesmetoden 
redovisasibilagoma4och5. 

6. 1400 lgh,160 000kvmkontor ochhandel, Afl bostadsmarksäljs 

7. 790 Igh, 220 000 kvm kontor ochhandel. Ah bostadsmark säljs och kontor 
mot vattnet (bullerskärm) 

8 1400lgh,160 000kvmkontorochhandel,30^avbostädemaupplåtsmed 
tomträtt 

9. 790lgh,220 000kvmkontorochhandel,50^avbostädernaupplåtsmed 
tomträtt ochkontormot vattnet (bullerskärm) 

1001gh,300000kvmkontorochhandel 

resultat av investeringsanal^s enligt nuvärdesmetoden 

Investeringsanalysenbeaktardeekonomiskakonsekvensemapåinvesterings-och 
driftsidanilöpande prisnivå. Investeringsanalysen enligtnuvärdesmetoden för 
projektet Södra Värtan altemativlredovisaridetta tidiga skede ettpositivt 
nettonuvärde om ca 1.050 mnkr motsvarande ca350.000kr^ekvivalent lägenhet. 
Projekt Södra Värtan altemativ5redovisarettpositivtnettonuvärde om ca 300 
mnkr motsvarande calOO.OOOkr̂ ekvivalent lägenhet. 
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De fem olika alternativens ekonomiska utfall redovisas i följande tabell. 

Utgifter (mnkr, ca) 
Inkomster (mnkr, ca) 
Nuvärde (mnkr, ca) 
Nuvärde/lgh (tkr, ca) 

De sammanlagda utgifterna i löpande prisnivå beräknas i samtliga altemativ till ca 
2 200 mnkr, varav ca 20 mnkr är utgifter före år 2010, dvs. redan nedlagda 
utgifter där den största posten är olika utredningar som togs fram i samband med 
detaljplanearbete 2004-2006. Övriga ftamtida utgifter i Södra Värtan är främst 
gatuinvesteringar inkl ett nytt huvudstråk genom området i form av en allé, 
ledningsarbeten, evakuering av befintliga verksamheter och markföroreningar. I 
detta tidiga skede är utgiftema i kalkylen hämtade utifrån nyckeltal som kommer 
från Sickla Kaj som kontoret bedömer är ett likvärdigt projekt kostnadsmässigt. 
Försäljningsinkomstema bedöms i altemativ 1 till ca 3 350 mnkr och i altemativ 5 
till ca 2 400 mnkr. 

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

Budgetkonsekvenser 

Investeringsbudget ocb försäljningsinkomster 

Investeringsutgiftema för projektet beräknas till ca 2.200 mnkr och investerings-
inkomsterna i altemativ 1 till ca 3.300 mnkr och i altemativ 5 tifl ca 2.400 mnkr i 
löpande prisnivå. Utfallet över åren beräknas bli enligt nedanstående tabell: 

Budgetkonsekvenser 
Investering 

Utgm«rinkLarvgrv(.) 
Inkomster (exkL flirsäljning) 

Nettoutgift <-)/-Inkomst 
Försäljningsinkomst 

= z, 
. . . 

z 
. . . 

* 

. . . . 

z 
. . 

z„ 
Senare 

' ' % 

_ 

■ " " : ' 

Alt 1. 1400 Igh, 160 000 kvm kontor och handel. All mark säljs 
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Budgetkonsekvenser 
Investering 

Utgifter inkl förvärv (-) 
Inkomster (exkL försäljning) 

Nettoutgift (-) /-inkomst 
Försäljningsinkomst 

r 
z 

. . . 

z 
. . . 

z 
. . . . 

z. 
. . . . 

z. 
Senare 

" % 

, . . . 
. . . . , , , 

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

I Exploateringsnänmdens investeringsplan för 2010 ingår ej medel för exploate
ringsområdet Norra Djurgårdsstaden (fd hamnområdet Hjorthagen-Värtan). 
Kommunfullmäktige förväntas fatta beslut om finansieringen senast under 2010. 

Driftbudget 

Driftkostnaderna för trafiknämndens och stadsdelsnämndens ansvarsområden 
beräknas från år 2014 uppgå till ca 2 mnkr och Öka till som mest ca 6 nrnkr. 
Anläggningama beräknas vara underhållsfria de första 10 åren. Därefter uppgår 
underhållskostnadema till som mest ca 5,5 mnkr per år. 

Kapitalkostnadema för exploateringsnämnden beräknas uppgå till ca 170 mnkr 
det första året och minskar därefter något genom avskrivningar. Reavinsten 
uppgår till ca 3 300 mnkr. 

Ekonomiska osäkerheter 
Det finns en rad faktorer som kan påverka utformningen och exploateringsgraden 
(se Risker och osäkerhetsfaktorer). Det är mycket svårt att i ett detta tidiga skede 
förutse stadens kostnader och inkomster i projektet. 

Som tidigare nämnts finns ingen detaljplan påbörjad för området vilket gör att 
antagandena som ligger till grund för beräkningarna är mycket osäkra. Att 
projektet ändå redovisas och tas upp för imiktningsbeslut redan nu beror på 
kopplingen till Värtapiren och att projekten tillsammans ske ge en översiktlig 
ekonomiskt underlag att fatta beslut på. 

Slutsats-ekonomi 
Investeringsanalysen enligt nuvärdesmetoden för utbyggnaden av projektet Södra 
Värtan enligt alternativ 1 ger ett överskott om ca 350.000 kr per ekvivalent 
lägenhet. För altemativ 5 som endast innehåller kommersiell bebyggelse är 
motsvarande siffra ett överskott om ca 100.000kr per ekvivalent lägenhet. De 
olika alternativa scenarierna med olika stor andel bostadsbebyggelse och olika 
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upplåtelseförmervisarhurstorbetydelsedetharförekonominiprojektet Södra 
Värtan. ExploateringeniSödraVärtankommer att bhmyckethög. Afl 
bostadsmarkiSödra Värtansäljs.Detinnebär att detärsvårtattförbättra det 
ekonomiskaresultatettih attgåmed ytterligare överskott. Ingakostnaderfinns 
medtagna för eventuella utfyllnaderivattnet och upprustningar av kajer. Inga 
kostnaderfinnshellermedtagnaför Spårväg City. 

Exploateringskontoret föreslår att exploateringsnämnden godkännerinriktnings-
beslutet för Södra Värtan med utgifter om 30 mnkr för förtsätta utredrungs-, 
projekteringsarbetenmm för Södra Värtan ftam tifl att genomförandebeslut fattas. 
Exploateringskontorets bedömning idag är att genomförandebeslut bör kurma 
behandlas under 2012. 

Sammanlagtför de tre projekten bedöms utgiftema tifl ca5.900mnkrilöpande 
prisnivå. Inkomstemavarierarftånca4.500mnkrtiflca3.600 mnkr beroende på 
om det går att bygga bostäderiSödra Värtan eller inte. De totalanettonuvärdenai 
Värtan med de fem olika altemativeniSödra Värtan som ingående fömtsättningar 
redovisasitabellcn nedan. 
Nettonuvärde 
mnkr (ca) 

Värtapiren Valparaiso Södra Värtan Värtan 
Summa 

Jämfört med inriktningsbeslutet har exploateringen av området Ökat. Om det 
verkligen är möjligt att ha denna höga exploateringsgrad i ftamför allt Södra 
Värtan om det också ska inrymma bostäder får framtida studier visa. 
Exploateringskontoret kommer att åteikomma till nämnden när det fördjupade 
programarbetet är klart samt i samband med att olika detaljplaner för området tas 

För att få en förståelse för hur mycket som fömtsätts inrymmas inom Valparaiso 
och Södra Värtan kan enjämförelse göras med att området ska rymma drygt 30 st 
Hötorgsskrapor. Om det inte går att bygga bostäder i Södra Värtan blir andelen 
kommersiefl bebyggelse ännu högre. 

Inga kostnader firms medtagna för Spårväg City. Alla utgifter är exklusive moms. 



2009-12-09 
TJÄNSTEUTLÅTANDE 

^ ^ ^ DNRE2009-51102059 
DNR0900749/E30 

Stadens engagemangiVärtan drivs ftämst av en önskan atttillskapa enny 
stadsdel därenmodemhamnverksamhetintegrerasmedett attraktivt handels-och 
arbetsplatsområde tillsammans med befintliga och planerade bostadsområden. 
Området Värtanharettav Stockholm bästalägenmedmångakvalitetersom 
närhettiflcity,naturochvatten. Området är lite av Sveriges ansikte utåtmed 
tanke på alla utländska turister som anländer med fartyg tih Stockholm via Värtan 
och Frihamnen. 
NorraDjurgårdsstaden utgör ett utmärkt exempel påhur staden menar allvarmed 
att stadens Vision2030 ska förverkligas.INorraDjurgårdsstaden finns stora delar 
av visionens utpekade ambitionerrepresenterade.Härplaneras för en 
miljöstadsdelivärldsl^ass, en stadsdel som ger förutsättningar för en stark 
näringslivsutveckling, attraktiva boendemiljöer, en modem hamn som ger en 
intemationeh utblick, effektiva transportlösningar och fömtsättningar för god 
kommersiella och offentlig service.IEljorthagens gasverksområde undersöks 
fömtsättningamaförettspånnande kulturliv 

AttbyggainfrastmkturiförmavennyutbyggdVärtapirärdyrt. Det ärsvårtattfå 
satsningarpå stora infrastrukturprojekt att gåmed ekonomisk vinst. Här har dock 
ambitionen varitatt försöka åstadkomma detta.Inuläget har kontoret dock för lite 
underlag för att överblickavilkakonsekvenserden höga exploateringen blir för 
boendemiljö, traftkbelastningosv.Exploateringskontoretåterkommermed en 
lägesredovisningisamband med att det fördjupade programarbetet är ute på 
remiss och samråd. 

Om det går att bygga en blandad bebyggelseiSödraVärtanmed både bostäder, 
handel och service berorpåhur industribuller från fartyg ska bedömas. Detta är en 
principielltmyeketviktigftågasom styr den förtsätta utförmningen av Södra 
Värtan. Om tillsynsmyndighetemamotsätter sig bostadsbebyggelseiSödra 
Värtanmed hänvisning tifl industribuller innebär detiförlängningen att Eoudden 
inte heller kommer att kunnabebyggas med bostäder. För helastadsutvecklings^ 
områdetNorraDjurgårdsstadenärHjorthagenochEouddenutpekadesomdetvå 
storabostadsområdenamedca5.000 Igh vardera. En känslighetsanalys är utför 
med olikaantagai^de om andelen bostäderiSödra Värtan. Den visar att utfallet av 
nuvärdet varierar kraftigt beroende på om det går att bygga bostäder eller inte. 
Exploateringskontoret bedömer att detkommeratttaminst ett år att besvara 
fråganhur industribullret ska bedömas. Om ftågan måste prövas direktiett nytt 
detaljplaneförslag ärtiden ännu längre. 
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Exploateringskontorets anser attVärtabanansöstrabangårdskaavvecklas när 
containertraftkenfiyttastihNorvikiNynäshamn2014. Områdetböristället 
nyttjas för ettnytt huvudstråkiförm av en allé innehållande Spårväg City.Detta 
innebär att hamnenisin förtsätta planering av Värtapirenmåste inrymma de 
tågfunktioner som idag skerpå Värtabanans östra bangård.Värtabanans östra 
bangård utgör idag en barriärmellan Värtan och Övrigastadsdelar som är olycklig 
och som bör brytas upp med olika passager. En diskussionmed Banverket som 
äger Värtabanans östra bangård bör omedelbart påbörjas för att se hur området ska 
användasiftamtidennär containerverksamheten är flyttad. ^ 

För att faen brakollektivförsörjningiNorra Djurgårdsstaden anser exploaterings
kontoret och Stockholms Hamn att SE'splanerpa en Spårväg City genom 
området tifl Ropsten är ett viktigt beslut som stödjerutvecklingeniormådet. ^ 

NorraDjurgårdsstaden ärutsetttihettmiljöprofilområde.l^ycket av arbetet har 
hitintills varit fökuseratpåEljorthagendär det framföralhplaneras för 
bostadsbebyggelse. OmrådetiVärtan ser annorlunda ut med mestadels 
kommersiefl bebyggelse. Det ärväldigt positivt att deionu^ådet markanvisade 
byggherramaVasakronanochNCC hitintills har visathögamiljöambitioner. 
Dettatillsammansmed Stadens och Stockholms Hamns miljöarbete pekarpå bra 
fömtsättningaridet förtsätta arbetet. 

Stockholms position som ledande hamnstad och eentrumi^stersjöregionen 
kommer att stärkas med framväxten av Norra Djurgårdsstaden. Stockholm är 
ccntrahplaceratiden växande Östersjöregionen och kommer attha de bästa 
fömtsättningama attbliennyckelhanm för fler och fier farje-oehkryssnings- ^̂  
rederier, medhela Värtan utbyggd kommer Stockholm att få enmodem, 
miljövänlig och välkomnande entré förafla som anländertifl staden vattenvägen. 

målsättningen för exploateringskontoret oeh Stockholms Hamn är att Norra ^ 
Djurgårdsstaden ska vara enhamnstadivärldsklass. 

motredovisadbakgrundföreslår exploateringskontoret att exploateringsnämnden 
ger exploateringskontoretiuppdrag att genomföra projektet Värtapiren, samtatt 
förtsätta med arbetet medValparaiso och Södra Värtan inom deitjänsteutlåtandet 
föreslagna budgetramarna. 

l^otredovisadbakgmndföreslår Stockholms HamnAB att Stockholms Hamns 
styrelse ger Stockholms HamnABiuppdrag att genomföra projektet Värtapiren. 
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Summa resuMatpåverkan nämnd 

Sesultatpäveikan IHN*SDrj T " 
lAiSskMlnader TUm-SDN 
yndniiäilskosloailcr IrafiknErandai 
Summa resulötpäverican TRN+SDN 

: 

., 

: 

... 

: 

., 

: 

... 

: 

... 

2016 2016 

^ ^ 
-85.0 -82.3 

... « 

z 

« 

z 

« 

1 
« 

2020 & senare 

roas-81.9 

mdlan 0 ixh 0 
mellan 0 teh 0 

Kommentar 

totalt 0 

■Ntgaliva kassoflodHi, dw uiHodcn av pengar, anges med negal^a leekcn (mmusieeken) ISn; leloppcn 
"Posiliva knssaflMen, ihs IrdiOdoi av paigar. anges med posilivi tecken 
'••Rcstiflnicn, d « ekonomiska konsiÄvenseE som inualTai eflei fcalk>ipcrioden5 sim (uliwddiiigen frtn ä t ! 1 oeh rraraäl, HiV tassa Hade ST 10) 
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fCalfel i löpande pdsiuvä mnkr 
Tidiqare titqiner/inkomster 

Mnkr Ar 
UlgiSer-

invesleiingsuf^ft. marKfatväni 
imiesteiingsu^ft fcvartersmark 
InvaslaxinflSOIiBfl ataän platsmaik 
Delsumma jnvesletingsutgiiter 
DriOskiKtnndet TRN+SDN 

Umfcrhäliskostoadcr IraliknSmnden 

Delsumma övriga utgiHerJkostnader 
Summa negativa kassaHöden* 
Inkoraster"* 
In\-csTering5inko?n̂ l kvanersmadc 
Ui\-CEfering?inkoinaer allm. pTaismafk 

Delsumma fnvesferingsinkomsler 
Föisflljningsin^oirtsleF 

Delsumma försäljningsinkomster 
Löpande Jnkomslcrfifitakier avg l̂der 
Övrig ii&oroact/iniaWw 

Delsumma övriga Tokomster/intäkter 
Summa positiva kassaflöden" 

NeHokassaflÖde 

tom 2O09 

z 

: 

Projclifspcrfnka nyekellal 
Exploateringskos&iad hiVehv lagaihel 
löpande prisnivå 

Exptoateringskoslnad kr/kvm BTA i 
löpande prisnivå 

SDIViSIOH«! 

SDIViSlONJO! 

InvesterinaskalKvl 

UIgifler 
Invef^eiHigsutgifl, markförvärv 
liwestermgsutgifl kvartösmaik 

Orillskosmader TRN+SDN 

UndcriialirfcosffladH IrafiknSmndtn 

Delsumma öwiga ufglfteri kostnader 

bihomster** 
TmraLeringsinkomster kvanersmarfc 
ImTaEcrin înkomster allm. plalwnaik 

Fsssaljntngsiiikoffisler 

Löpande inkcanslHÄnatler avlider 
Övriga inkomster/inakfer 

Delsumma övriga inkomsteifinHMBC 

Restvärden*" 
TomKäasavgälder 
Driftkostnader TRfJfSDN 
Undeihällskostnader feafiknamnden 
Invesleringsi^ia kvartersmark 
InvesleringOTftf ft aSmän pialsmark 
Invesleringankorastef kvartersmark 
Invesleringankomsler ateän ptelsmaik 
Försäljningankomslef 
Övi^a btäkier 

Hetlonuvärde. diskontering B % i mnkr 

Meftomniärde per ekv IgW i tkr 

:: 

: 

: 

: 

Z 

: 

: 

: 

. : 

: 

: 

: 

2013 2014 M I S 

-213.8 -35,9 

-213.8 -39,9 

-213,8 -39.9 

: : 

: 4! 

: 

: 

: 

z 

: 

: 

: 

: 

: : 

: 

: 

: 

: 

:: 

: 

-

: 

: 

: 

z 

ZD20 S senare 

: 

: 

,1 
#DIVISIOK/0! 

-213,8 3S.1 

j ; 

Z 

z 

z 

,.1 

Nuväiiäeskaik^ 

Kallglen ouprStfad a»; 

Kallnicn ErMishad av 
{ckonomlclicf eSler moUvatande): 

Resultafanaivs 

ResultalpävEfkan EjgilN * / " 
Löpande inlätacr 
inlennSnla 
AvskriiningM 

Resultatpåverkan TRN*SDH '1" 
Drift^oslnader 1KN+SDM 

Summa resuita^äverkanTRNtSDN 

i 
., 

i 
... 

i 
... 

: 

... 

: 

... 

201S 2016 

^ ^ 

... ... 

z 

... 

z 

... 

z 

... 

2020 & s«iare 

mas-21.! 

mellan 0 neh 0 
mellan OcdiO 

Kommentar 

.„„ 

■Ncgalira kassadSden, dvs nlHöden av pengar, anges med negaiiva lacken {inimisieckcn) före heloj^ien 
"PosiCiva kassaltöden, dvs infMen nv pengar, anges med posilivt leekcn 
■•'i^esliärdcn, dvs ekoncmiska kwisekMnsn-sonl inuäfTar eUer kalkylpcriodcns siul (uliecklingen B n Si 11 ceii fhimät, blir kassafiödc äl 10} 

^ 

" ^ 
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Kalk-vl i lösande prisnivä mjils 
Tid iqare utq l f ter / lnhomster 

Mnkr Ar 
tifgifter-

invesfemgsulgift, marklöwfev 
Invesleringsutglit kvartersmark 
Invesleringsutqia allman piatsmarfc 
Delsumma investeringsutgifter 
DriIbkoslnadH TRN+SDN 

UnderiiSllsknsSradcr iraliknämndni 

Delsumma övriga utgifterfkoslnader 
Summa negativa kassaflöden' 
Inkomster** 
ini-eslenngsinkoifisl kMriHsmaik 
fn^THlningsinkornsler allm. plalsmaik 

Delsumma investerinqsinkomsler 
Fmaflljningsfnkomslcr 

Deisumma fÖrs3liningsinkomster 
Löpande inkomsler/inlstecr aigaldcf 
övjig irimnslHflniäklcr 

Delsumma Svrlga inkomsler/inlskler 
Summa posiöva kassaflöden" 

Netiokassafiöde 

tom 2009 

% 

: 

PrDjekfäpccinkfl njekeltal 
Exploaferingskosfnad hrlekv lagenitet 
löpande prisnivå 

Exploateringskostnad hrflcvm BTA 1 
löpande prisnivå . 7 M 

fnvesterinaskslkvl 
Mnkr Ar 
utgifter 
Investeringsutgifi, marirfBivärv 
inrasteringsul^ kvartersmark 
invesierinssulpfl ̂ män plalsmark 
Delsumma irivesterfnqsutgifter 
Drillskostnader TTtM+SDN 

UmWiSllskosbiada- trafiknsraiden 

Delsumma övriga u^iHeri kostnader 
Summa negativa kassaflöden' 
Inkomster' 
Inwsieiuigsinkoinsler ki-aflersnHik 
IniTSieringsinfcomstetaHm, ̂ aismaik 

Delsumma invesleringslnkomster 
Försflljningsinktmislcr 

Delsumma försäljningsinkomster 
Lapande bAomslerfeiaklet s\gslåa 
Övriga inkorasletfintäS^er 

delsumma övriga inkomsterfntäkler 
Summa positiva kassafiödon" 

rJeöokasssHade exklusive restvärden 
Restvärden'" 
TomtfäHsavgälder 
DriR^Oslnader TRN*SDN 
Underhållskostnader bafiknamnden 
Investeringsirtgift fcvartersmark 
Invesferingsirfgift allmän piatena* 
investerings,TikomSer kvartersmari! 
änveslerfngsinkom^er ailmän platsmark 
FSrsägrÄigsflikorasler 
Övriga mtälder 

Summa restvärden 

Netlokassafiöde ■ Inkl. restvärden 

PJettonuvänle. diskontering S % 1 mnkr 

MettonuvänSe per ekv Ight t » r 

z 

:: 

: 

: 

.;:: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

T. 

2013 2014 

4 U ^ 8 M 
-66,0 -201,8 

: : 

-66.0 -202.4 

: : 

: : 

0.O 235.4 

z 

: 

: 

: 

-" 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

z 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

2020 & senare 

: 

: 

-65,0 33,0 

1 
-14 

-66,0 33,0 

z 
"':: 

z 

z 

1 

NuvärdeskaiM 

KsllDlcn Dppriinad av; 

KaH^lcn f^nskad nv 
(ckenamlclicf rllcr mersvnnindc): 

Resultatpåverkan ExplN T * 
löpande inlBlacr 
inlemiania 
AvsSaiwiin^r 
Rcawnsloffiriusler 
Summa resultatpåverkan nämnd 

Resuita^åvcrkanTRNfSDlJ * / " 
IDtiBskoslnads TEN+SDN 
Uiideiliällskoslnader liafiknSmnden 
Summa resulta&iåverkanTRNrS DN 

Resultatanalys 
2015 2016 

62S.3 3iS,3 
626.3 318.3 

2020 & senare 

mai -35,1 
niai-50J 

mellan-3.1 och-3,7 
metlanQoch-3.4 

Kommentar 

totalt 1170,7 

•Negaliva kassaflöden, dra utllBdHi av paigar. anges med negativa Icckcn (miniHtcekni) IBic beloppen 
■ 'Pösiliva kassaflöden, dvs inkoden av paigar, anges nred posilivi tecken 
■'•Restvärden, dvs ekonomiska kons^amser som inuälTar dierkaifcylpcrjodcns slut (unecMingcn frän är i I och Uaraäi, blir kassaOödc är 10) 

Uo 
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Kalkvl i ISoande prisnivå mnkr 
Tidiqare utgifterflnkomster 

UtgiBet* 
Invesleringsutgift. mar kföivärv 
IroesteiingEijlgilt kvaitersmarii 
InvestaSiSfiutnitt aBmIn platsmark 
Delsumma investerinqsutgifler 
Driftskoslnader "mN-l-SDM 

Undnlifltlskostnarlcr liafiknamnden 

Delsumma övliga utgMcrMiostnader 
Summa negativa kassaflöden* 
Inkomster'* 
inveslcringiinkoma kvaiterana* 
InMslcringsinkonistef allm. plalsmack 

Delsumma invosteringsinkomster 
FSrsilijningsinkorasler 

Delsumma försä^ningsinkomster 
Löpande inkomster^Bkter a^^lder 
Ömg inkomsler/inlMaer 

Delsumma övriga inkomsteifintäkter 
Summa positiva kassaRödaf* 

Nettokassaflöde 

lom 2009 

-.::; 

: 

ProJelifspecHihn njlhrfftil 
Exploateringskostnad ktlekv lägenhet 
löpande prisnivå 

Exploatotingskostnad krikvm BTA i 
löpande prisnivå - . 4 3 . 

Investeiinqskaikvl 
Mnkr Ar 
Utgifter 
Investeringsutgm, marklöivaiv 
InvEsteringsuiglR kvartersmark 
InvesterinQSulalR allmän plakmaik 
Delsumma InveslerinHSUtQifler 
Driftskostnader TKN+SDN 

Underhäliskoslnader tmliknlmndni 

Delsumma Övriga idgifter/ kostnader 
Summa neqa^va kassaflöden* 
Inkomstw" 
IniiBiHingsinkorasier kvanasma A 
Invralaringsinkomslcr allm platsmatk 

Delsumma Invcsleringsinkomster 
Försaljoiagsinkomster 

Delsumma försäljningsinkomster 
Löpande inkomsletÄnölaer ovgälder 
Owiga inkomslei^iak-ler 

Delsumma övriga Inkomster/inläMEr 
Summa positiva kassaflöde** 

Netiokassaflöde exkbisive restvärden 
Restvärdai*" 
Tomltältsavgatder 
DiiitskosBader TSIW-SON 
Underfi^^oslnader trallknamnden 
W m W m # * l # kvarteismark 
Investeringsul^ aftnän i^tsmaik 
Investering^Komstei kvartersmaik 
Investeringänkomsler allman plakmark 
FöiBäljnlngsinkOmsfer 
övriga intakter 

Sionma restvätdKi 

Neltökassaflöde - inkl. restvärden 

Nettonuvarde, diskontering S % 1 mnkr 

Nettonuvarde per ekv Ight i tkr 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

:: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

2014 201S 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: ; 

: 

: 

: 

: 

:: 

: 

: 

: 

: 

: 

2020 & senare 

: 

: 

1 
347 

: 

"':: 

z 

z 
,r.. 

1 

NuyäideskalM 

Kallgien appi^tmd av: 

Kalkylen Rranshnd av 
(eiwnonilehef eller moW-arandc): 

ResuHatanalvs 

Resultatpåverkan ExplN */** 
Löpande inläklai 
Inletnranla 
Awkriiningar 
Reavinsln/förfusler 
Summa cesultateåverkan nämnd 

Resultatpåverkan TRH+S DN * / " 
Drinskosinadcr TRN+30H 
Undcritdllskostnader IrafiknBmnden 
Summa resultatpåverkan TRN*SDH 

: 

... 

: 

... 

: 

... 

: 

... 

E 
.,. 

2015 2016 

m u 641.9 
337,1 6473 

. ..., 

i 
.... 

i 
« 

i 
. 

202O & senare 

roas-106 
max-66,3 

mellan-*.S och-fi.l 
mellan 0 och-S.6 

Kommentar 

totalt 3324.7 

•Negatira kasMilöden. dM iHflOdcn av pengar, a 
'•Positivs kaHaflödcn. d « inflöden av pengar, i 
■••Restvärden, dvs dJuiomiska konsckvraiser st 

ges med negaliva tecken (minustecken) töra belof^ira 
gesmedpasilisllerfien 
: intralTar efter fcälkylpeiioden! sliM (uh.'et&llngen fnln äi 11 och fiamäl, blir kassaflöde är 10) 

t^ 

^ 
^ 

Huvärdeskal^l Södra VåOan enligt SLK 091203 



Kalkvl i löpande pristiivä mrås 
Tidiqare u tg i f te r / inkomster 

Mnkr Ar 
Utgifter 
ftiveslernigsulgift, mariSflrvara 
Invesleringsutglfl kvarleremaik 
Imresterlrwsulgift alimSn platsmaik 
Delsumma investeringsulgifler 
Driftskosfnadei TRNtSDN 

Undakällskosmadcr Irafiknantnden 

Delsutrmia övriga utgittetlkostnader 
Summa negativa kassaflöden' 
Inkomster' 
Snwleringsitikorasl kvaneismaifc 
Inv^rcringsinkomster allm, platsmaric 

Delsumma investeringsinkomster 
Försnljning înkomsler 

Delsumma försäljnlngsinkomsler 
Leende inkomster/inlaklcr avlider 
Oirig inkmsreiitoäkter 

Delsumma övriga inkomster^ntäkter 
Summa positiva kassaflöden" 

Neltökassaflöde 

tom 2009 

..::; 

: 

Pmjckhpeclflku njctellal 
Exploaterings kostnad kr/ekv lägsihet 
löpande prisnivå 

Exploateringskostnad kiVkvm BTA i 
löpande prisnivå . ^ 

Investeiinqskaikvl 
Mnkr Ar 
Ufgifler 
invesleringsul^ft, matklBreäiv 
Invesleringsulgill kvarteismark 
InvesteringsutglH allmän platsmark 
Deisinnma Invesleringsulq ifter 
DrillskiBlnadn TRN+SDN 

EJndedtällskoslnader bnfiknamnden 

Delsmnma övriga utgifter/ kostr^der 
Summa negativa kassaHÖden* 
Inkomster* 
tevcsleringsinfconislH k^ îtersmaifc 
invcsleringsinkomste allm. plalsmark 

Delsumma Investernigsinkomster 
FöisSljningäinkonisler 

Delsumma fötsöQningsinkomsler 
Löpande inkcmsler^Iäkler avgSldcr 
övriga inkomslerTmJflkter 

Delsumma Övriga InkomsteiYintäkler 
Summa positiva kassaflöden" 

Netlokassaflöde exklusive restvärden 
Restvärden"'* 
TomBältsavgaWer 
Driflskoslnader TRNtSDN 
UnderhéitekostnadK tratiknaranden 
InvesleA^titgiR kvariersmaik 
ImrestetSjgsWgift aOmSn plBtsmask 
lnveslerft5gs»!k0Bisler kverfersmaik 
InvesteringOTkomsler allman plalsmark 
FSrsäljningsintomstef 
Ömiga kfåMer 

Summa restvärden 

Nettokassaflöde - inkl. restvärden 

Neöonuvärda, diskontering 5 % 1 mnkr 

NeRonuvarde per ekv Ight i !kr 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

2014 2015 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: : 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

z 

2020 S senare 

: 

: 

1 
94 

: 

z 

z 

z 

1 

Nuvärdeskal kj^ 

Kalkylen oppriinad BV; 

Knllg-lcn pnnshad av 
(ekonomlelief rlfcr motsvarande): 

ResuHatfråverkan ExplM */** 
i.q>ande intakter 
Intemranla 
Avskrivningar 
Reavinslej/lbilusttr 
Summa tesuHatpåverkan nämnd 

Resultatpåverkan TRNtSDN " / " 
Driftskostnader TRJHSDN 
Undorfiällskoslnadcr Itafiknamnden 
Summa resulta&iäverkan TRN+SDN 

2015 2010 

164.6 558,6 
163,7 663.6 

2020 8 senare 

max -106 
tim:-66.3 

mellan -5.3 odi -7 
mellan 0 odi -6.4 

Kommentar 

totalt 2343,5 

•Negativa kassa llödcn. d\'s utHWen av pengar, anges med negativa tecken (minustecken) före beloppen 
••Positiva kassaflöden, dvs inftoden avpmgar, anges med positivt locken 
•••Restvärden. dv5 ckonomska konsekvenser som inltälljr eiler kolkylperiodcns slut (unwkiingcn Gän Sr I i och ftamäl. bbr kassadadc är 10) 

CO 
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