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Forslag till ny detaljplan for fastigheten Casablanca |
mm (Vartapiren) i stadsdelen Ladugardsgardet. Remiss

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden 6verldmnar och dberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsndmnden som svar pé forslag till ny detaljplan for fastigheten
Casablanca 1 mm (Virtapiren) i1 stadsdelen Ladugardsgérdet, S-Dp 2006-
06878-54.

2. Exploateringsnimnden beslutar att utokar NCC Property Developments
markanvisning invid Vartaterminalen till att &ven gélla hotell samt att uppdra
at kontoret att forldnga traffat markanvisningsavtal med detta tillagg.

3. Exploateringsndamnden beslutar om omedelbar justering.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversént ett forslag till ny detaljplan som
mojliggor en utbyggnad av Virtapiren. Utfyllnaden ger utrymme {6r nya
kajplatser och bidrar till ett mer effektivt markutnyttjande. Planerade atgérder for
Virtapiren omfattar framst utfyllnaden av befintlig pir med 6verskottsmassor
bland annat fran utbyggnaden av Norra lanken och Citybanan.

Utbyggnaden ger en modern och mer effektiv hamnanldggning och skapar i en-
lighet med stadens 6vergripande strategi plats for bostader, kontor och handel. Att
hamnens yta koncentreras till piren dr ocksd positivt med avseende pé de
sdkerhetsbestimmelser som finns for hamnverksamheten. Utbyggnadsforslaget

Bilaga 1:Detaljplaneforslag
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ger hamnen fem fartygsldgen vid Virtapiren varav ett ldge dr avsett for trafik med
jarnvégstarjor. De nya kajplatserna gor att dagens reservlédget for kryssningsfartyg
vid S6dra Kajen kan flyttas och istdllet anvéndas for annan typ av sjofart anpassad
till den exploatering som kommer att ske inom Sodra Vértahamnen.

Genom att hamnens verksamhet som idag &r utspridd pé olika omraden koncen-
treras till Virtapiren frildggs ytor som kan anvindas for andra dndamal. Ett sadant
projekt &r NCC:s projekt 1 Valparaiso. Markndmnden fattade beslut om mark-
anvisning for handel- och kontorsdndamal till NCC 2006-11-16. Diskussion pagér
ocksa om att uppfora ett hotell inom omrédet. I det fortsatta arbetet med projektet
borde dven inga att studera mojligheten att {4 in ett hotell och dess ldge och
volym. I samband med att NCC:s markanvisningsavtal ska forlangas bor kontoret
i 1 uppdrag att gora ett tilldgg om hotelldindamal.
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Bild 1 Karta med planomradets ldge
I stadens Oversiktsplan 1999 anges for Virtahamnen att hamnverksamheten 4r

strategiskt viktig for Stockholm och hamnen utgdr riksintresse enligt miljobalkens
bestimmelser.
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Som underlag for stadens dversiktliga beslut om hamnverksamheten har en
strategi tagits fram — ”Att hamna ratt ”— forslag till hamnstrategi for Stockholm
som kommunfullmédktige fattade beslut om den 12 juni 2006. Strategin innebir 1
sammandrag att godstrafiken i huvudsak flyttas till Nyndshamn, att
oljehanteringen vid Loudden avvecklas samt att farje- och kryssningstrafiken
fordelas mellan Masthamnen, Vartahamnen, Frihamnen och Nynidshamn.

Stockholms Hamn AB har i Vision 2015 konkretiserat hur samordning kan ske
mellan hamnens och stadens 14ngsiktiga utvecklingsbehov. Inom Vision 2015
beskrivs bland annat Utvecklingsprojektet Vértapiren som innebér att Virta-
bassdngens inre delar fylls ut och att Vértapiren forldngs. Syftet dr att modernisera
hamnverksamheterna, genom att bland annat skapa fler kajplatser, en ny
passagerarterminal och storre uppstillningsytor samtidigt som marken utnyttjas
mer effektivt. Bestéllning av ny detaljplan inldimnades 2005 av exploaterings-
kontoret (ddvarande markkontoret) och Stockholms Hamn AB gemensamt.

Norra linken

Projektet
Valparaiso

Bild 2. Illustration, Stockholms Hamn AB

S6dra Viartahamnen,

utvecklingsomréade for

verksamheter och bostidder

Genom att hamnens verksamhet som idag &r utspridd pé olika omraden
koncentreras till Vértapiren frildggs ytor som kan anvéndas for andra &ndamal. Ett
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sadant projekt 4r NCC:s projekt i Valparaiso. Markndmnden fattade beslut om
markanvisning for handel- och kontorsandamal till NCC 2006-11-16. Diskussion
pagar ocksa om att uppfora ett hotell inom omrédet. I det fortsatta arbetet med
projektet borde dven inga att studera ett hotells ldge och volym. Andra pagaende
projekt som ligger intill Virtapiren &r utvecklingen av Energihamnen, Norra
lanken med hamnavfarten samt ett dvergripande program for Sodra Vartahamnen
som ska ge fOrutsittningarna for mojligheterna att komplettera omradet med
arbetsplatser och bostdder. De nytillkomna ytor som skapas 1 och med att hamnens
verksamhet koncentreras till Vértapiren kommer vad det giller innehall och
utformning att provas 1 sedvanlig ordning 1 detaljplaneprocessen.

Remissen

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversént ett forslag till ny detaljplan som
mojliggdr en utbyggnad av Virtapiren. Utfyllnaden ger utrymme for nya
kajplatser och bidrar till ett mer effektivt markutnyttjande. Planerade atgérder for
Virtapiren omfattar framst utfyllnaden av befintlig pir med 6verskottsmassor
bland annat fran utbyggnaden av Norra Lianken och Citybanan. Remissen ska
besvaras senast 2008-05-09. Stadsbyggnadskontoret &r medvetet om att
exploateringsndmndens svar kommer den 19 maj 2008, varfor det behdvs
omedelbar justering av beslutet.

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 — godkénnande av program

2004-10-12 GFN Léagesredovisning Hjorthagen, Virtahamnen,
Frihamnen, Loudden

2005-11-24 MN Redovisning av Stockholms Hamnars
”Vision 2015”

2006-06-12 KF ”Att hamna ritt” (hamnutredning)

2006-11-16 MN Markanvisning av Valparaiso till NCC

2006-12-14 MN Norra ldnken, Ny trafikplats vid Hjorthagen,
genomforandebeslut

2007-12-13  ExpIN Utfyllnad av Virtapiren. Inriktningsbeslut
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Forslag till ny detaljplan

Planomrédet ar beldget i Vartahamnen 1 stadsdelen Ladugardsgérdet och omfattar
ca 8 ha. Marken dgs i sin helhet av Stockholms stad genom
exploateringsnimnden. Planomradet avgrénsas i oster av Lilla Vértan.

Virtapirens utbyggnad ger en modern och mer effektiv hamnanldggning och
skapar i enlighet med stadens overgripande strategi plats for bostéder, kontor och
handel. Att hamnens yta dr koncentrerad till piren dr ocksa positivt med avseende
pa de sékerhetsbestimmelser som finns for hamnverksamheten. Hamnen har idag
tre fartygslagen vid Virtapiren samt ett reservldge for kryssningstrafik vid Sodra
Kajen. Utbyggnadsforslaget ger hamnen fem fartygslédgen vid Vértapiren varav ett
lage ar avsett for trafik med jarnvéagstirjor och ett nytt reservldge inne 1
Virtabassdngen. Dagens reservldge vid Sodra Kajen kan da anvindas for annan
typ av sjofart anpassad till den exploatering som kommer att ske inom Soédra
Virtahamnen.

Planerad
utfylinad

b AL S I —

Bild 3. Planerad utfyllnad av Virtapiren och Virtabassdngen.
Frihamnen och Virtahamnen kan med foreslagen utbyggnad hantera 4,4 miljoner
ton gods, samt 5,7 miljoner fartygspassagerare per ar. I den utbyggda piren
kommer elanslutning for fartyg att finnas. Detta bidrar till att minska buller och
emissioner till luften.
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Utbyggnaden kommer i1 huvudsak att ske genom utfyllnad. Utfyllnaden kommer
att ske norr och 6ster om den befintliga piren samt i den inre delen av
Virtabassdngen. Piren far en ny total yta pd ca 84 000 m2 fran dagens ca 32 000
m2. Piren forldngs med ca 130 meter mot nordost. Avstdndet till Lidingos
kommungrins blir dd ca 100 meter. Virtabassdngen fylls ut ca 140 meter.

For utfyllnaden kommer stora miangder bergmassor frdn bygget av Norra ldnken
och Citybanan att vara tillgingliga under den ndrmaste tiden. De korta avstdnden
mellan projekten minskar transportarbetet och ddrmed miljopaverkan. For att en
samordning av projekten ska vara mojlig ar det nddvéndigt att utfyllnaden av
piren kan inledas snarast. Enligt avtal mellan staden och Vigverket har staden ratt
att fritt disponera massorna fran Norra ldnken. For nyttjande av bergmassor fran
Citybanan maste daremot sérskild dverenskommelse med Banverket traffas som
reglerar villkoren for att staden ska fa nyttja massorna.

Bergmassorna kommer 1 stor utstrackning att koras pa lastbil till en masshan-
teringsplats pd Gasverkstomten och dérifrén skeppas in med pramar till
Virtapiren. Innan utfyllnaden inleds kommer delar av botten att forstirkas med
pélning eller stenpelare. Tillstdndsprovning for utfyllnad for piren pagér.

Bygglov och krosstillstdnd finns fér masshantering och upplag/mellanlagring av
bergmassor pa Gasverkstomten. Som en bullerddmpande atgird kommer
bergkross att ldggas upp som en bullerbarridr mellan masshanteringsplatsen och
bostidderna 1 Hjorthagen.

Bebyggelse

Forslaget innebir att det pa den inre delen av piren ges mojlighet att bygga en ny
terminalbyggnad, tullhus, lagerbyggnader och andra byggnader fér hamnens
behov. Under storre byggnader pa piren kan fri hojd for transportfordon behdvas.

Den yttre delen av piren ska i huvudsak anvindas som uppstéllningsyta for
lastbilar, trailers och personbilar. P4 den yttre delen av piren far med hénsyn till
landskapsbilden inte storre anldggningar byggas. Dérfor tillits endast
forbindelsegingar, ramper, avgrinsande murar, pumpstation med mera.

Person- och lastbilstrafik till och frdn omréddet kommer i huvudsak att ske via
Ropstens trafikplats. Frdn hamnomradet planeras en direktpafart till Norra ldnken.
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Bild 4. Ténkt utformning av Virtapiren med terminal, matargangar till fartyg, lager och uppstdllningsytor,
Stockholms Hamn AB

Inom planomradet finns industrispdr som ansluter till Védrtabanan. En ny av- och
pafartsramp for lastning och lossning av jarnvigsvagnar anldggs pa den norra
delen av piren. De befintliga industrisparen pa piren flyttas till det nya laget.

Analys och konsekvenser /| Exploateringskontorets synpunkter

Tillganglighet
Planforslaget innebér ingen negativ paverkan pa tillgingligheten i omradet. I en

ny och modern terminal kommer anpassningar goras for att oka tillgangligheten
for funktionshindrade.

Miljokonsekvenser
Exploateringskontoret beddmer att masstransporter frdn Norra ldnken och

Citybanan direkt till utfyllnaden av Vértapiren dr utméarkt och innebér en positiv
miljoeffekt.

Stockholms Hamn har i maj 2007 ldmnat in ans6kan om tillstdnd for hamnverk-
samhet och utfyllnad av Virtapiren till Miljddomstolen. Denna ansdkan innehéller

en utforlig miljokonsekvensbeskrivning.

Kompensation for ianspraktagen gréonyta
All mark inom planomrédet &r anlagd, inga gronomraden forekommer.
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Maluppfyllelse
Projektet stimmer med exploateringskontorets verksamhetsplan att staden ska
vara en attraktiv plats for boende, foretag och besok.

Naringsliv och jobb i regionen

Exploateringskontoret beddmer att projektet har en positiv paverkan pa
néringslivet 1 regionen, dels genom de arbetstillfdllen som skapas under
utbyggnadstiden, dels genom de arbetsplatser som skapas i ett omradde som
gransar till stora bostadsomraden samt som utgdr en port till Stockholm frn
Ostersjon.

Tidplan

Detaljplanen handliggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer
att detaljplanen kommer antagas under 4:e kvartalet 2008. Utfyllnadsarbetena
berdknas paborjas 3:e kvartalet 2009 och paga till och med 2013.

Niésta beslutstillfille for exploateringsndmnden blir nér projektets genomforande-
beslut ska behandlas.

Ekonomiska konsekvenser

Utgifter

Utfylinad av Virtapiren och Virtabassdngen

Staden bekostar utfyllnaden av Virtapiren och Virtabassdngen vad avser
tillskapandet av mark. Stockholms Hamn AB bekostar byggnationen av
kajkonstruktioner och anldggning av hamnytor m.m. Kostnaden for utfyllnaden
baseras pa en grov kalkyl som Stockholm Hamn tagit fram i november 2006.

Anléggningskostnad Bygg

Utfyllnader 342 mnkr Rivningar 15 mnkr
Kajer 222 mnkr Etableringar 25 mnkr
Hamnytor 43 mnkr Terminal & landg. 175 mnkr
Totalt anldggning 607 mnkr Totalt bygg 215 mnkr

Totalkostnad anldggning samt bygg: 822 mnkr

Med péslag for byggherrekostnader och risker bedoms totalkostnaden till 1 100
mnkr. Exploateringsndmndens del uppgar till 805 mnkr. Hamnens andel inklusive
terminalbyggnaden bedoms 6ver tiden kunna uppga till 295 mnkr.
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Inkomster

Arrendeavgift for hamnen

Genom det s.k. hamnavtalet arrenderar Stockholms Hamn AB den mark som
anvinds for hamnverksamhet inom Viartahamnen. I S6dra Virtahamnen omfattar
arrendet 124 700 kvm TA och den utgaende arrendeavgiften under 2007 uppgér
till drygt 3,5 mnkr, vilket motsvarar ca 30 kr/kvm TA. Efter utbyggnaden av
Virtapiren kommer arrendeytan att uppga till 146 000 kvm TA. Avtalet géller
t.o.m. 2009. Dérefter kommer en ny arrendeavgift framforhandlas varvid hiansyn
tas till den tillkommande ytan om 20 000 kvm.

Slutsats — ekonomi

Investeringen mojliggor en forbéttrad och sdkrare hamn och dessutom forbéttras
mojligheterna till exploateringar i omrddet i framtiden genom att hamnverk-
samheten koncentreras till Viartapiren.

Malet ér att utveckla omrédet till en stadsdel ddr modern hamnverksamhet
integreras med ett attraktivt handels- och arbetsplatsomrade tillsammans med
befintliga och planerade bostéder. Satsningen pa omradet kommer att ge ett
positivt intryck till de resendrer som anldnder med bat till Vartahamnen och
beddms 6ka Stockholms popularitet som kryssningsdestination. Nagot som &r
mycket positivt for Stockholm da kryssnings- och férjeresendrerna arligen
spenderar en ansenlig summa i staden.

En mer omfattande ekonomisk redovisning gjordes till némnden i samband med
inriktningsbeslutet den 13 december 2007. Arendet &r nu pé vig till
kommunfullmiktige for beslut.

Genomforande

Stockholm stad genom exploateringsndmnden dger all mark inom planomrédet.
Stockholms Hamn AB arrenderar omrédet av staden och svarar for alla
anldggningar sa som kajer mm inom planomradet.

Stockholms Hamn stér for planeringen och projekteringen for utfyllnaden av
Virtapiren och Virtabassdngen. Utfyllnaden kommer att utforas i tre faser och
hamnverksamheten kommer att vara i drift under hela utbyggnadstiden.
Exploateringskontoret kommer att gora en del 6vergripande utredningar géllande
exploateringen.

Nér de nya markytorna tillskapats ska passagerar- och fartygshanteringen om-

lokaliseras, nya byggnader byggas och infrastrukturen anpassas. Forst dérefter ér
det mdjligt att genomfora den dvriga exploateringen i omradet. En tidpunkt att ta
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sikte mot &r att omradet ska vara fardigstéllt i samband med att Norra ldnken
Oppnas for trafik, 2015 enligt senast redovisad tidplan frédn vigverket.

Exploateringskontorets forslag

Utvecklingen av Virtan medfor positiva effekter for hela stadsutvecklingsomradet
samt dven for Stockholms stad som helhet. En utbyggd pir med ny terminal och
en handels- och kontorsexploatering kommer att bli en ny vilkomnande port till
Stockholm.

Framtagandet av detaljplaneforslaget har skett 1 samforstand och genom néra
samarbete mellan Stockholms Hamn, stadsbyggnadskontoret och exploaterings-
kontoret.

I plankartan &r omradet 1 Virtabassdngen som ska fyllas ut markerat med u som
betyder att marken ska vara tillganglig for underjordiska ledningar. Det begrinsar
den framtida bebyggelsemojligheten och bor darfor 1 det fortsatta arbetet minskas
ner till de strak dér ledningar planeras att ligga.

I det fortsatta arbetet med detaljplanen méste dven ingd att studera l9sningar pa
langtidsparkering for farje- och kryssningspassagerare som kommer med bil till
Virtapiren.

Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att forlanga markanvisningsavtalet
med NCC och att det nya markanvisningsavtalet d&ven innehaller mojlighet till en
hotellexploatering inom den tidigare anvisade marken. En studie far goras dver
mojligheten att rymma ett hotell inom projektet och dess ldge och volym. Hela
NCC:s projekt i Valparaiso kommer vad det géller innehéll och utformning att
provas i sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsnimnden dverldmnar
och aberopar kontorets tjansteutldtande som remissvar pa detaljplaneforslaget.

Slut



