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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkdnner for sin del genomforandet av exploatering
inom detaljplanen for Vértapiren omfattande investeringsutgifter om 3 075
mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkénner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora
projektet.

2. Stockholms Hamn ABs styrelse godkdnner for sin del genomférandet av
exploatering inom detaljplanen for Virtapiren omfattande investeringsutgifter
om 635 mnkr samt foreslar Stockholm Stadshus AB foresla kommunfull-
miktige godkdnna genomforandet och ge Stockholms Hamn AB i uppdrag att
genomfora projektet.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatta utredningar av
forutsittningarna och forberedande arbeten for exploatering inom Valparaiso
omfattande investeringsutgifter om 65 mnkr samt foreslar att kommunfull-
méktige godkinner investeringsutgiften och ger exploateringsndmnden,
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genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta planeringen av projektet.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatta utredningar av
forutséttningarna och forberedande arbeten for exploatering inom Sodra
Virtan omfattande investeringsutgifter om 80 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkdnner investeringsutgiften och ger exploaterings-
ndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta planeringen av
projektet.

. Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag att tréffa avtal om

exploatering mm med Stockholms Hamn AB.

Stockholms Hamns styrelse ger VD for Stockholms Hamn AB 1 uppdrag att
traffa avtal om exploatering mm med exploateringsnimnden genom dess
exploateringskontor.

Stockholms Hamns styrelse ger VD for Stockholms Hamn AB 1 uppdrag att,
under forutsittning av kommunfullméktiges godkidnnande enligt p. 2,
genomfora projektet.

Stockholms Hamns styrelse hemstéller om att Stockholms Stadshus AB gar 1
borgen sdsom for egen skuld for den erséttning som kan forvéintas utgd
avseende uppskjuten frdga avseende temporir fiskeskada samt den erséttning
som kan komma utgd om miljédverdomstolens beslut 2011-04- 19 dndras.

Krister Schultz Johan Castwall
Exploateringskontoret Stockholms Hamn AB
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Sammanfattning

I Promenadstaden — Oversiktsplan for Stockholm, antagen av kommunfullmiktige
2010-03-15 (den ar overklagad och har dnnu inte vunnit laga kraft) anges Norra
Djurgérdsstaden, som inkluderar Hjorthagen-Vértan-Frihamnen-Loudden, som ett
av de storsta stadsutvecklingsomradena i staden. Utbyggnaden av Norra
Djurgérdsstaden stimmer vél in péd dversiktsplanens inriktning att staden ska
utvecklas genom fortatning vilket langsiktigt innebér att bade mark och andra
resurser kan anvéndas mer effektivt.

For Virtan anges 1 oversiktsplanen att hamnverksamheten ar strategiskt viktig for
Stockholm och hamnen utgdr riksintresse. Forutsattningar for hamnverksamheten
mdste dirfor finnas parallellt med att nya verksamheter utvecklas.

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

Utvecklingsprojektet Virtapiren innebdr att Vértabassidngens inre delar fylls ut
och att Virtapiren forldngs. Syftet dr att modernisera hamnverksamheten, genom
att bland annat skapa fler kajplatser, en ny passagerarterminal och stdrre upp-
stillningsytor samtidigt som marken utnyttjas mer effektivt. En ny detaljplan for
Virtapiren antogs av kommunfullméktige den 19 oktober 2009.

Exploateringsndmnden och Stockholms Hamnars AB styrelse godkinde
genomforandebeslut for Viartapiren och inriktningsbeslut for Valparaiso och Sodra
Virtan 2009-12-17. Beslutet gick ej vidare till kommunfullmiktige.

Soédra Vértahamnen dr indelat i tre omradden Vértapiren, Valparaiso och Sodra
Virtan. Ekonomin f6r respektive projekt redovisas 1 detta tjansteutlatande. Det gor
att ett helhetsgrepp kan tas for hela omradet &ven om projekten tidsméssigt ligger
1 olika faser. For Valparaiso och S6dra Virtan dr &nnu inga nya detaljplaner
framtagna sa det ekonomiska underlaget dr gjort pa grova bedomningar till
skillnad fran Vartapiren dér det finns en antagen detaljplan och systemhandlingar
att utgd ifrdn. Exploateringarna i Valparaiso och Sdra Virtan &r till stora delar
helt beroende av att utbyggnaden av Virtapiren genomfors. Genom den nya
Virtapiren kan kajlédget som idag finns utmed Sodra Kajen ersittas av ett av de
nya pa Virtapiren och ytor som idag anvinds for hamnverksamhet kan frigoras
for annan exploatering nir hamnverksamheten koncentreras till Vértapiren.
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Dagens riksintresse med funktionen hamn fir omdefinieras i och med att
verksamheten dndrar lokalisering inom Sodra Vértahamnen.

De sammanlagda utgifterna for Viartapiren och dértill horande infrastruktur 1
16pande prisniva berdknas till ca 3 710 mnkr. Darav dr ca 2 820 mnkr utgifter for
sjdlva hamnomradet Vértapiren och ca 890 mnkr utgifter for ny infrastruktur i
anslutning till Virtapiren. Utgifterna for infrastrukturen belastar enbart
exploateringsndmndens kalkyl. Av utgifterna pa ca 2 820 mnkr férdelas 635 mnkr
pé Stockholms Hamn och 2 185 mnkr pa exploateringsndmnden. Nuvérdet for
Virtapiren &r ca 310 mnkr fordelat pa ca -1 880 mnkr for exploateringsndmnden
och ca 2 190 mnkr f6r Stockholms hamn.

Hamnen har sokt och fitt tillstdnd att genomfora projekt Véartapiren genom
miljooverdomstolens beslut 2011-04-19. Tillstdndet har till dags dato inte vunnit
laga kraft men 1 domen anges att tillstdndet far tas i ansprak, dvs. arbetet far
pabdrjas innan lagakraftvinnandet. For att kunna paborja vattenarbetena maste
sakerhet stdllas hos ldnsstyrelsen for den erséttning som kan forvintas utga
avseende uppskjuten frdga avseende temporér fiskeskada samt den ersittning som
skulle kunna utgd om domstolens beslut dndras. Stockholms Hamn AB kan inte
sjalv stdlla denna sékerhet utan beslut maste tas av Stockholms Stadshus AB.
Byggstart for Vértapiren ar planerad under 2012.

I forhéllande till beslutet 2009-12-17 har Vértapirens utgifter 6kat fran 2 352
mnkr till 2 820 mnkr. Okningen beror bland annat pa foljande forindringar;
anldggning av elanslutning for fartyg, 6kad infrastruktur inom Vértapiren och
storningar i samband med jarnvédgsklaftbyten samt index.

Utgifterna for infrastrukturen som enbart belastar exploateringsndmnden har 6kat
frén 240 mnkr till 890 mnkr. Det beror pé att hamnpafartens tidigare 16sning som
kalkylen 2009-12-17 byggde pa inte langre bedoms mgjlig att genomfora da
ingreppen pa Fortums anldggningar blev for stora. Den nya ldsningen till
hamnpéfart &r istéllet en tunnel under Viartabanans spér frén Vértapiren till
anslutningen av Norra linken. Aven utgifterna for grundliiggningen av 1:a
Bassdngvégen har okat. Nuvérdet dr ca -720 mnkr.

En stor del av de ytor som skapas nédr Viartabassidngen fylls ut och som frigors i
Valparaiso nir hamnverksamheten koncentreras till Vértapiren dr markanvisade
for handel- och kontorsandamal till NCC. Omrédet dr komplext eftersom ménga
infrastrukturfragor méste l6sas inom omrédet. Huvudstriket som binder samman
de sddra och norra delarna av Norra Djurgardsstaden ska passera genom
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Valparaiso liksom Sparvdg City och trafik till och fran Virtapiren. Trafiken ska
dessutom passera Viartabanan planskilt.

Utgifterna for Valparaiso berédknas till ca 2 280 mnkr inkl index och f6rséljnings-
inkomsterna till ca 1 300 mnkr. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden ger
ett underskott om ca 890 mnkr vilket motsvarar ca 520 000 kr per ekvivalent
lagenhet. Projektet innehdller mycket komplexa och tunga infrastruktur-
investeringar. Projektet Valparaiso har en hog exploatering och all mark séljs.

Jamfort med inriktningsbeslutet 2009-12-17 har projektet studerats ytterligare och
bearbetats. Det har gjort att utgifterna 6kat genom att det tillkommit battre gdng-
och cykelforbindelser till angransande bostadsomraden, mera offentliga platser
ingar och att grundldggningen av de offentliga gatorna bedémts dyrare én tidigare.

Under 2005 var tva detaljplaner i Sodra Vértan ute pd remiss och samrad. Staden
kunde dérefter konstatera att planeringsforutsittningarna behovde fortydligas och
vidareutvecklas bl a avseende riksintresset hamn. Ett fordjupat program finns nu
framtaget for Sodra Virtahamnen. I arbetet har bl a bullerstudier genomforts
eftersom det styr den framtida anvindningen i Sodra Virtan.

Om det gér att bygga en blandad bebyggelse 1 Sodra Virtan med bade bostéder,
kontor, handel och service beror pa hur industribuller fran fartyg ska bedomas.
Detta &r en principiellt mycket viktig frdga som styr den fortsatta utformningen av
Sédra Virtan. Om tillsynsmyndigheterna motsétter sig bostadsbebyggelse 1 Sodra
Virtan med hénvisning till industribuller innebér det 1 forlangningen att Loudden
inte heller kommer att kunna bebyggas med bostéder. For hela stadsutvecklings-
omridet Norra Djurgardsstaden dr Hjorthagen och Loudden utpekade som de tvé
stora bostadsomradena med ca 5 000 Igh vardera.

De sammanlagda utgifterna 1 So6dra Virtan beréknas till ca 1 900 mnkr. I detta
tidiga skede &r utgifterna i kalkylen grovt bedomda och underlaget utgdrs av det
fordjupade programmet for omradet. Forsaljningsinkomsterna bedoms till

ca 3 790 mnkr. Nuvirdet uppgér till 1 310 mnkr. All mark séljs.

Jamfort med inriktningsbeslutet 2009-12-17 har Sodra Virtans utgifter minskat
med ca 300 mnkr och inkomsterna 6kat med ca 400 mnkr.

Exploateringskontoret anser att Vértabanans Ostra bangérd ska avvecklas nir
containertrafiken flyttas till Norvik i Nyndshamn 2016. Omréidet bor istéllet
nyttjas for ett nytt huvudstrik 1 form av en allé innehéllande Sparvag City. For att
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underlitta en avveckling har hamnen inrymt ytterligare spar ut pa Virtapiren.
Virtabanans 0stra bangéard utgor idag en barridr mellan S6dra Vartahamnen och
ovriga stadsdelar som &r olycklig och som bor brytas upp med olika passager. En
diskussion med Trafikverket som dger Virtabanans Ostra bangard ar paborjad for
att se hur omrédet ska anvéndas i framtiden nir containerverksamheten &r flyttad.

For att {4 en bra kollektivtrafikforsorjning 1 Norra Djurgdrdsstaden anser
exploateringskontoret och Stockholms Hamn att SL:s planer pa en Sparvig City
genom omradet till Ropsten och vidare till Liding0 &r ett viktigt beslut som stodjer
utvecklingen i omradet.

Sammanlagt for de tre projekten 1 S6dra Vartahamnen beddms utgifterna till ca
7 900 mnkr 1 16pande prisniva. Inkomsterna till ca 5 100 mnkr och de totala
nettonuvérdena till ca 10 mnkr.

Att bygga en ny utbyggd Virtapir och all ny infrastruktur i omradet ar dyrt. Det ar
dérfor en utmaning att nd ekonomisk balans 1 projektet. Har har dock ambitionen
varit att forsoka astadkomma detta. For att klara det har forslaget fatt en hog
exploatering och all mark foreslas séljas. Andelen bostéder efterstriavas att bli sa
hog som mojligt.

Stadens engagemang i S6dra Vartahamnen drivs frimst av en onskan att tillskapa
en ny stadsdel dar en modern hamnverksamhet integreras med ett attraktivt
handels- och arbetsplatsomrade tillsammans med befintliga och planerade
bostadsomrdden. Omrédet S6dra Vértahamnen har ett av Stockholm bista 1dgen
med manga kvaliteter som nérhet till city, natur och vatten. Omradet ar lite av
Sveriges ansikte utat med tanke pa alla utldndska turister som anlédnder med fartyg
till Stockholm via Vértan och Frihamnen.

Norra Djurgardsstaden dr utsett till ett miljoprofilomrade. Det ar véldigt positivt
att de 1 omradet markanvisade byggherrarna Vasakronan, NCC och SEB hitintills
har visat hdga miljdambitioner. Detta tillsammans med Stadens och Stockholms
Hamns miljoarbete pekar pd bra forutsittningar i det fortsatta arbetet.

Stockholms position som ledande hamnstad och centrum i Ostersjéregionen
kommer att stidrkas med framvéxten av Norra Djurgardsstaden. Stockholm &r
centralt placerat i den viixande Ostersjoregionen och kommer att ha de bista
forutsittningarna att bli en nyckelhamn for fler och fler farje- och kryssnings-
rederier. Med hela Sodra Vértahamnen utbyggd kommer Stockholm att fa en
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modern, miljévénlig och vilkomnande entré for alla som anlénder till staden
vattenvagen.

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

I detta tjénsteutlatande tar exploateringskontoret och Stockholms Hamn ett
helhetsgrepp for hela S6dra Véartahamnen. Det betyder att reviderat inriktnings-
beslut for projekten Valparaiso och Sodra Virtan, och reviderat genomforande-
beslut for Virtapiren behandlas samtidigt.

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

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

I Promenadstaden — Oversiktsplan for Stockholm, antagen av kommunfullmiktige
2010-03-15 (den ar overklagad och har dnnu inte vunnit laga kraft) anges Norra
Djurgérdsstaden, som inkluderar Hjorthagen-Vértan-Frihamnen-Loudden, som ett
av de storsta stadsutvecklingsomradena i staden. Utbyggnaden av Norra
Djurgérdsstaden stimmer vél in pd dversiktsplanens inriktning att staden ska
utvecklas genom fortdtning vilket langsiktigt innebér att bade mark och andra
resurser kan anvindas mer effektivt.

For Virtan anges 1 6versiktsplanen att hamnverksamheten ar strategiskt viktig for
Stockholm och hamnen utgér riksintresse. Forutsittningar for hamnverksamheten
maste darfor finnas parallellt med att nya verksamheter utvecklas.

I programmet for planeringen av Norra Djurgardsstaden som utarbetades under
2001 behandlades overgripande forutsittningar och mal for omradet.
Exploateringsstudier visade att hela omradet skulle kunna rymma drygt 10 000
nya bostadslidgenheter och ca 30 000 nya arbetsplatser. De stora bostadsomradena
ar Hjorthagen och Loudden med ca 5 000 ldgenheter vardera. I Sodra Virtan
skulle ocksé lagenheter kunna byggas under forutséttning att problem med buller
fran fartyg kan hanteras.

9(44)
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Som underlag for stadens dversiktliga beslut om hamnverksamheten har en
strategi tagits fram — ”Att hamna rétt ”— forslag till hamnstrategi for Stockholm
som kommunfullméktige fattade beslut om den 12 juni 2006. Strategin innebar 1
sammandrag att godstrafiken 1 huvudsak flyttas till Nyndshamn, att
oljehanteringen vid Loudden avvecklas samt att kryssningstrafiken fordelas
mellan Masthamnen, Frihamnen och Nyndshamn.

Stockholms Hamn AB har i Vision 2015 konkretiserat hur samordning kan ske
mellan hamnens och stadens ldngsiktiga utvecklingsbehov. Inom Vision 2015
beskrivs bland annat Utvecklingsprojektet Vértapiren som innebér att Virta-
bassidngens inre delar fylls ut och att Virtapiren forldngs. Syftet ar forutom att
frigdra mark for exploatering att modernisera hamnverksamheterna, genom att
bland annat skapa fler kajplatser, en ny passagerarterminal och storre
uppstillningsytor samtidigt som marken utnyttjas mer effektivt. En ny detaljplan
for Virtapiren antogs av kommunfullméktige den 19 oktober 2009.

Ekonomin for respektive projekt 1 Sodra Vartahamnen redovisas 1 detta tjdnste-
utlatande for inriktningsbeslut i respektive projekt. Det gor att ett helhetsgrepp
kan tas for hela omréadet d&ven om projekten tidsméssigt ligger i olika faser. For
Valparaiso och Sodra Virtan dr dnnu inga nya detaljplaner framtagna sd det
ekonomiska underlaget dr gjort pa grova bedomningar till skillnad frin Virtapiren
dér det finns en antagen detaljplan att utgd ifran. Exploateringarna i Valparaiso
och Sodra Virtan r till stora delar helt beroende av att utbyggnaden av Vértapiren
genomfors. Genom den nya Virtapiren kan kajlaget som idag finns utmed Sodra
Kajen ersittas av ett av de nya pa Virtapiren och ytor som idag anvinds for
hamnverksamhet kan frigoras for annan exploatering nir hamnverksamheten
koncentreras till Vértapiren. De tre projektens omrddesgranser redovisas pa kartan
nedan.
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En stor del av de ytor som skapas nédr Viartabassidngen fylls ut och som frigors 1
Valparaiso nir hamnverksamheten koncentreras till Vértapiren dr markanvisade
for handel- och kontorsandamal till NCC. Omrédet dr komplext eftersom méanga
infrastrukturfragor méaste 16sas inom omradet. Huvudstrdket som binder samman
de sddra och norra delarna av Norra Djurgirdsstaden ska passera genom
Valparaiso liksom Sparvdg City och trafik till och fran Virtapiren. Trafiken ska
dessutom passera Viartabanan planskilt.

Under 2005 var tva detaljplaner 1 Sodra Vértan ute pa remiss och samrdd. Staden
kunde ddrefter konstatera att planeringsforutsdttningarna behovde fortydligas och
vidareutvecklas bl a avseende riksintresset hamn. Ett fordjupat program finns nu

framtaget for S6dra Virtahamnen. Totalt innehéller forslaget ca 1 300 lagenheter
och ca 400 000 kvm kommersiell bebyggelse.

Valparaiso och Sodra Virtan kommer att f4 en mycket hog exploatering. Darfor ér
det extra viktigt att fa en bra kollektivtrafik i omradet for att minska det privata
bildkandet. SL:s planerade utbyggnad av Sparvag City dr mycket positiv for
omrddet. Forslag till strackning fran Frihamnen till Ropsten redovisas pé kartan
nedan. I Ropsten ska Spéarvig City kopplas ithop med Lidingdbanan och eventuellt
ocksa fortsétta norrut till nybebyggelsen i Hjorthagen. Pa Lidingd planeras en
spardepa som ska anvindas for Sparvag Citys vagnar.
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(-4 Sparviig City, som planeras senare

Tankt dragning av Sparvag City genom Norra Djurgardsstaden
Kalla: SL

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

Andra pagaende projekt som ligger intill projekten i S6dra Virtahamnen ér
Fortums konvertering till biobrénslen inom Energihamnen och Trafikverkets
byggande av Norra lanken.

Manga aktdrer dr involverade i1 stadsutvecklingsarbetet for hela Norra Djurgérds-
staden. I vision 2030 for Norra Djurgérdsstaden tar man fasta pa att det finns goda
forutséttningar for niringslivet att fortsatta att vixa i Norra Djurgardsstaden. Hér
finns dven unika mdjligheter att bygga en ny levande och hallbar stadsdel med
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nya arbetsplatser och bostdder i ett av Stockholms bésta ldgen med nérhet till city,
natur och vatten.

Visionsbild éver Norra Djurgardsstaden
Kalla: Dynagraph

Norra Djurgardsstaden dr utsett som ett av Stockholms nya miljoprofilomréaden
efter Hammarby Sjostad. Norra Djurgardsstaden ingar ockséd som ett projekt inom
Clinton Foundation global project for klimatpositiv utveckling. Stockholms Hamn
arbetar mélmedvetet med att minska utslépp, energiforbrukning, avfall och buller
och tillhor en av de mest miljovinliga hamnarna i viarlden. Norra Djurgérds-
stadens offensiva miljoarbete med hamnverksamheten &r ténkt att bli ett vélkant
foredome som ska locka till sig studiebesok fran hela varlden.

I detta tjénsteutldtande tar exploateringskontoret och Stockholms Hamn ett
helhetsgrepp for hela S6dra Véartahamnen. Det betyder att reviderat
inriktningsbeslut for projekten Valparaiso och Sodra Virtan, och reviderat
genomforandebeslut for Viértapiren behandlas samtidigt 1 detta tjdnsteutlatande.

13(44)
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Tidigare beslut

2002-05-07

2003-02-18
2003-06-12
2004-10-12

2005-11-24
2006-06-12
2006-11-16
2006-12-14
2008-06-09
2009-10-19
2009-12-17
2011-05-09

2012-03-15
2012-03-15

GFN

GFN
SBN
GFN

MN
KF
MN
MN
KF
KF
EN
EN

EN
EN

Programsamradsremiss for planering av Hjorthagen —
Virtahamnen — Frihamnen — Loudden.
Lagesredovisning programsamrad.

Programsamrad — godkdnnande av program
Lagesredovisning Hjorthagen, Vartahamnen,
Frihamnen, Loudden

Redovisning av Stockholms Hamnars

”Vision 2015”

”Att hamna ritt” (hamnutredning)

Markanvisning av Valparaiso till NCC

Norra lanken, Ny trafikplats vid Hjorthagen,
genomforandebeslut

Utfyllnad av Virtapiren. Inriktningsbeslut

Antagande av ny detaljplan for Virtapiren

Virtapiren. Genomforandebeslut. Valparaiso och Sodra
Virtan. Inriktningsbeslut.

Markanvisning del av Antwerpen 2 mm till Antwerpen
Properties AB (heldgt av SEB)

Fordjupat program for Sodra Vartahamnen. Remissvar
Markanvisning av Bristol 1 mm till KB Positionen 2
(heldgt av Vasakronan)
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Vartahamnen pa 1930-talet

En forsta utbyggnad av kol- och massahamnen vid Vértan paborjades 1879. Idag
ankommer och avgér firjor dagligen i Virtahamnen till och frin Abo, Helsingfors
och Tallinn. Vérta- och Frihamnen &r av stor betydelse for gods- och passagerar-
transporter i det expansiva Ostersjdomradet. Frihamnen har daglig firjetrafik till
Riga och regelbunden farjetrafik till S:t Petersburg minga kryssningsfartyg
anloper Frihamnen. Stockholms hamnars anlép med nérhet till centrala staden &r
fordelaktiga ur ett passagerarperspektiv.

Undersokningar som Stockholms Hamn har l4tit gora visar att kryssnings-
passagerarna som géstar Stockholm arligen spenderar 6ver 500 mnkr i staden.
Férjeresendrerna bidrar med 5 miljarder kronor till staden och dess néiringsliv,
vilket motsvarar 20-25% av hela besoksniringens omséttning i lénet.

Under 2011 trafikerades Virtapiren av knappt fyra miljoner passagerare och 1,7
miljoner ton gods. Fran Virtapiren ankommer/avgar jarnvégsfarjor med
anslutning till Virtabanan. Under 2011 trafikerades Vértapiren av ca 3 000
jarnvagsvagnar. Virtabanan utgor riksintresse. Stockholms hamn dr en av 80 (5 1
Sverige) utvalda Core-hamnar i Europa. Forbindelsen Stockholm/Helsingfors ar
en del av den foreslagna godskorridoren Helsingfors-Valetta som ingér i det
fornyade TEN-nétet (Trans European Net System).

15(44)
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Utbyggnadsférslag for Véartapiren

Virtapiren kommer att utokas med ca 67 000 kvadratmeter och Vértabassingen
med 17 000 kvadratmeter. Dessa nya tillskapta ytor, tillsammans med dagens pir,
kommer att forma den plats i S6draViartahamnen dar Stockholms Hamns
verksamhet kommer att koncentreras. Motsvarande den tillskapta ytan frantrads
av hamnen till férman for stadens exploatering inom Valparaiso och Sodra
Virtan.

Virtahamnen kommer efter om- och utbyggnationen att omfatta ca 133 000
kvadratmeter vilket r lika stort som nuvarande hamn. Totalt kommer hamnen att
ha fem férjeldgen, vilket dr ett mer dn i dagslidget. Projektet omfattar dven
rivningen och erséttandet av nuvarande byggnads- och servicefunktioner samt
infrastruktur. Bland annat uppfors en modern, miljéanpassad och arkitektritad
terminalbyggnad som pa ett effektivt sétt linkar den nya stadsdelen till fartygen.
Den nuvarande Virtapiren ir via tre stycken industrispér ansluten till Virtabanan.
I ny hamnutformning skall bade angdring till tigfarja samt separat avlastningsspér
for t.ex. exportbilar klaras. Dessa spér skall vara nivaskilda fréan till- och utfart
mellan hamnen, lokaltrafiken och Norra lanken.

Utbyggnaden av Virtapiren ger en modern och mer effektiv hamnanldggning och
skapar i enlighet med stadens 6vergripande strategi plats for bostéder, kontor och
handel. Att hamnens yta dr koncentrerad till piren 4r ocksd positivt med avseende
pa de sékerhetsbestimmelser som finns for hamnverksamheten. Dagens kajplats
vid Sodra Kajen flyttas till Virtabassidngen och Sodra Kajen kan istéllet anvdndas
for annan typ av sjofart anpassad till den exploatering som kommer att ske inom
Sodra Virtan.
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Utover den nya Virtapiren ingdr i projektet ocksa att anlédgga nya gator, en pafart
frdn Virtapiren till Norra lanken och parkeringsgarage om ca 350 p-platser som
huvudsakligen ska betjdna nya Vértapiren. Funktionerna ligger utanfor det omrade
som klassas som hamn och utgifterna for detta ligger pa exploateringskontoret.

Hamnpafarten knyter samman Vértapiren med Norra linken och vidare ut pa det
nationella vignatet. Genom hamnpafarten avlastas omrddet effektivt frén tung
lastbils- och personbilstrafik som trafikerar Vartapiren. Hamnpéfarten utfors som
en 180 m lang tunnel och trag med ett korfilt 1 bada riktningarna. I och med att
det ar en tunnel sker korsningen planskilt frdn Virtabanan och Norra hamnvégen.
Studier har dven gjorts att korsa Vértabanan i plan och att utféra hamnpéfarten
med tva tunnelrdr innehallande tva korfalt i vardera tunnelror. 1 forslaget till
reviderat genomforandebeslut dr det alternativet med en tunnel som innehaller ett
korfélt 1 bada riktningarna som ligger med som forutsittning vid bedomd
utgiftsberdkning.

Sedan foregiaende genomforandebeslut som togs i Hamnens styrelse och i
Exploateringsnimnden 2009-12-17 har fo6ljande programéndringar skett for
Virtapiren:

e Anldggning for elanslutning av fartyg
Okad Hamn-Infrastruktur
Storningar vid klaffbyten
KF:s beslut om utférande av miljoprogram for Norra Djurgardsstaden
Konst 1% av vardet pa terminalbyggnader

e Rivning befintlig terminal
Dessa programéndringar har vérderats till totalt 281 mkr.

Genomférande och tidplan

Enligt nuvarande planeringsforutséttningar startar fysiska arbeten 2012 och
fardigstdllande 4r planerat under 2016. Hamnen fick 2011-04-19 ett avgorande 1
miljodverdomstolen som helt gick Hamnens vdg. Hamnen fick verkstéllighet och
diarmed gavs rétt att starta fysiska arbeten. Nyttjas denna ritt avkravs hamnen
sakerhet for paborjade arbeten. Domen ér 6verklagad till HD och &nnu har inget
besked givits géllande provningstillstind. Skulle HD inte meddela besked
géllande provotillstdnd fore halvarsskiftet, avser projektet att starta arbete med
verkstillighet.

Tillstdndsprocessen

Hamnen yrkade 2007 genom ansokan till Miljodomstolen om tillstdnd till
vattenverksamhet och forandrad hamnverksamhet for Viartaprojektet.
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Miljodomstolen avslog 2010-02-16 genom Dom ansdkan savitt avser
yrkandena om tillstnd till vattenverksamhet och férandrad hamnverksambhet.
Domen 6verklagades av hamnen.

Miljodverdomstolen har i en dom den 19 april 2011 ldmnat Hamnen tillstand till
vattenverksamhet och hamnverksamhet i Vartahamnen-Frihamnen. Domen &r
overklagad av en privatperson och ”Djurgérden lilla Vértans miljoskydds-
forening”. Hogsta domstolen har dnnu inte beslutat om provningstillstind ska
limnas. Domen har diirmed inte vunnit laga kraft. MOD har dock givit Hamnen
tillstdnd att ta tillstdndet 1 ansprdk utan hinder av 6verklagat beslut till HD.

Sakerhet for arbeten med stéd av verkstallighetsférordnande

Miljo6verdomstolen har i en dom den 19 april 2011 ldmnat Hamnen tillsténd till
vattenverksamhet och hamnverksamhet 1 Vartahamnen-Frihamnen. Domen ér
overklagad och Hogsta domstolen har dnnu inte beslutat om provningstillstdnd ska
limnas. Domen har déirmed inte vunnit laga kraft. MOD har dock givit Hamnen
tillstdnd att ta tillstdndet 1 ansprdk utan hinder av laga kraft. Om tillstandet tas 1
ansprak fore det att domen vinner laga kraft, maste Hamnen hos lansstyrelsen
stdlla sdkerhet for den ersdttning som skulle kunna bli aktuell om domstolens dom
andras.

Arbeten som pdbérjas fére laga kraft

Det d4r Hamnens 6nskan och forhoppning att Domen vinner laga kraft for
arbetenas paborjande. Med hénsyn till att hamnen redan erhallit anbud for Pirens
utbyggnad, samt att Avtal med Tallink Silja forutsitter byggstart fore 1/7 2012 ar
det av vikt att erforderliga kontrakt kan knytas. Om Domen inte vunnit laga kraft
fore halvarsskiftet 2012 planerar hamnen att knyta erforderliga kontrakt med stod
av MOD varfor Hamnen i detta tjinsteutltande, dnskar delegation pé detta beslut.

Med domen som utgangspunkt kan konstateras att Hamnens sikerhet dels ska
omfatta temporér fiskeskada, dels den ersittning som for en vattenverksamhet kan
komma att utgd, om domstolens dom dndras. I frdga om erséttningens storlek vid
en dndring av domstolens dom, kan det inte antas att ersittningen vid aterstdllande
uppgér till ndgot betydande belopp. Den stora forlusten torde dirmed snarare
kunna ligga 1 den ”onyttiga” kostnaden for de arbeten som inte langre kan
nyttiggoras. Under 2012 planeras en total investering om 320 mkr.

Vértapirens delprojekt
Virtapiren ér indelat i fem olika delprojekt: Bestéllarens arbeten, Forberedande
arbeten, Pir och Kaj, Infrastruktur och Byggnader.
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Pir och Kaj

I delprojektet Pir och Kaj inkluderas alla arbeten for utbyggnad av Virtapiren och
Virtabassangen upp till fardig markyta. Pir och Kaj ar det storsta och tekniskt
mest komplicerade av delprojekten pga de svara geotekniska forhallandena. For
att man skall kunna uppritthélla den pdgaende hamnverksamheten kommer
utbyggnaden att behova ske 1 etapper. For ndrvarande pagar upphandling av forsta
entreprenaden Pir och kaj med anbudsdatum 2012-03-30. Arbeten med piren &r
planerat att starta under 2012.

Infrastruktur

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

Byggnader

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

Arbeten kommer att drivas parallellt med pdgdende hamnverksamhet. Hamnen har
i sarskilt avtal med Tallink Silja reglerat férhallanden och ansvar under projekttid.
Detta avtal forutsitter att arbeten paborjas 2012-07-01
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Vértapiren omfattar
e Om-, och nybyggt hamnomrade pa 131 000 kvm vilket 4r samma som ytan
som dagen hamn.
e Den nya hamnen har fem kajldgen och totalt 1 200 meter kaj.
e 85000 kvm nybyggd hamnyta.
e 18000 kvm terminal- och hamnbyggnader

Organisation

For att reglera genomforandefragor, finansiering, miljoprofilering mm foreslés att
ett avtal traffas mellan Stockholms Hamn AB och exploateringskontoret, se bilaga
6.

Bestillare dr Stockholms hamnar AB och Exploateringsndmnden i samverkan.
Samverkan regleras 1 sédrskilt genomforandeavtal. Avtalet reglerar 1 huvudsak
dgarforhallanden och betalningsansvar for utbyggnaden av Vértapiren.
Huvudpunkten ir att Exploateringskontoret och Hamnen direkt tar entreprenad-
kostnader for de delar som de i framtiden skall dga. Vidare regleras delegation av
projektledning samt styrgruppens arbeten.

Styrgrupp

Projektet &r organiserat och styrs av Stockholms Hamnar och Exploaterings-
kontoret genom en styrgrupp. Styrgruppens bemanning tillsétts av Stockholms
Hamnars VD och Forvaltningschefen pd Exploateringskontoret. Styrgruppens
uppgift dr att 16pande informera sig om projektets utvecklings samt att faststilla
overgripande villkor for kvalitativa, ekonomiska och tidsmissiga ramar.
Styrgruppen kommunicerar lI6pande beslut och stéllningstaganden.

Projekichef

Stockholms Hamnars projektchef dr dvergripande ansvarig for projektet.
Projektchefen ér foredragande for styrgruppen. Projektchefen rapporterar till
Hamnens VD och forvaltningschefen for Exploateringskontoret genom
styrgruppen for Virtapiren.

Projekiledning

Projektledningen drivs av Stockholms hamn AB. Projektledningen bemannas av
projektchefen. Projektledning skall leda projektet genom malstyrning, delegering
och med ett proaktivt agerande.
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Handlingsprogram

Norra Djurgardsstaden dr utsett som ett av stadens miljoprofilomraden.
Exploateringskontoret och Stockholms hamn har gemensamt upprittat ett
handlingsprogram for miljo och héllbarhet for Vértapiren som foljer det dver-
gripande miljoprogrammet for Norra Djurgardsstaden. Handlingsprogrammet
ligger med som bilaga till genomforandeavtalet.

Risker och osékerhetsfaktorer

Risker kan i huvudsak delas upp pé grupper tekniska risker, programarbete,
miljokrav, pdgdende hamndrift och kommunikation. Vad géller tekniska risker sa
ar behovet av att grundldgga piren pa stort djup med ett méktigt 16st lerlager
problematiskt. Det bedoms som orimligt att muddra denna lera. Ekonomiska
risker foreligger alltséd avseende metodval, resurser 1 form av sjoburen utrustning,
bergtillgdng och séttningsproblematik. Projektets kommunikation med omvérlden
ar ytterst viktig. Skulle denna fela kan den allminna opinionen stora projektets
framdrift.

e Ekonomiska: Het anldggningsmarknad i Stockholm. Tidsforskjutningar.
e Tid: Samordningsansvar for flera fristdende entreprenader,
tillhandahallande av byggnadsdelar.

Tekniska risker: Grundldggning, sittningar.

Miljokrav, Energikrav, buller, grumling och spridning av foéroreningar.
Logistik: Tallink Siljas hamndrift under entreprenadtid.

Kommunikation

Overklagat miljotillstind. Eventuellt pAbdrjande av arbeten fore
miljodverdomstolens dom vunnit laga kraft med stdd av verkstdllighet och
erlagd sikerhet till ldnsstyrelsen.

For hamnpéfarten dr en risk om nuvarande forslaget méste utdkas med tva korfalt
1 bada riktningarna samt att grundléggningsforhallandena &r simre &n beréknat.
For p-garaget ér utgifterna framtagna via nyckeltal.
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Exploateringskontoret och Stockholms Hamn redovisar hér de ekonomiska
forutsittningarna for respektive atagande i projektet Vartapiren utifran varsin
investeringskalkyl enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser

projektet medfor.

Kostnader for investering
Nuvarande kostnadsuppskattning visas till hoger 1 diagrammet nedan. Kostnads-
Okningen sedan 2010-01 utgors av 38 mnkr i tidiga projektkostnader 215 mnkr 1
indexuppréakning och 281 mnkr av programéndringar. Beloppen nedan ér ej index-
upprédknade. 2 640 mnkr motsvarar uppriknat ca 2 820 mnkr.

Inriktningsbeslut

Genomforandebeslut

Genomforandebeslut

2009-12-17 Ny Budget

Kalkyldatum 2008-06-09 2010-01 2011-06

Summa 1100 000 tkr 2 106 000 tkr 2 640 000 tkr
4601 Tidiga arb 0 tkr 0 tkr 38 000 tkr
4602 Best. arb 25 000 tkr 265 000 tkr 274 384 tkr
4603 Projektering 0 tkr 74 000 tkr 91 616 tkr
4604 Forb. Arb 40 000 tkr 67 000 tkr 80 000 tkr
4605 Pir & kaj 564 000 tkr 959 000 tkr 1131 000 tkr
4606 Infrastruktur 44 000 tkr 128 000 tkr 333 000 tkr
4607 Byggnader 175 000 tkr 423 000 tkr 457 000 tkr
4620 Risk 252 000 tkr 191 000 tkr 235 000 tkr
Nuviirdesberikning

Projektets investering samt Virtahamnens prognostiserade intdkter och kostnader
pa 85 érs sikt, har nuvardesberdknats till 311 mkr.

Nuvirde av 85 ars operativa resultat fr o m 2012. Hamnavgifter
Hyror, rantor, driftkostnader och underhall mm
Nuvirde av investering. 2 640 mkr

Netto nuvirde

Finansiering

2 735 mkr

-2 424 mkr

311 mkr

Projektets Investering finansieras gemensamt av Stockholms Hamnar (22,5%) och
Exploateringskontoret (77,5%).
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Resultat av investeringsanalys enligt nuvéardesmetoden

Exploateringskontoret och Stockholms Hamn redovisar hér dels de ekonomiska
forutséttningarna totalt for hela projektet Virtapiren och dels for respektive
ndmnds/styrelses adtagande utifran varsin investeringskalkyl enligt nuvérdes-
metoden. Detta redovisas ndrmare 1 bilaga 1, 2 och 3.

Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pé investerings- och
driftsidan 1 I6pande prisniva. Investeringsanalysen enligt nuvdardesmetoden for
genomforande for hela projektet Virtapiren inklusive exploateringsnimndens
infrastruktur redovisar ett negativt nettonuvirde om ca 410 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 3 710 mnkr. For
Virtapiren dr index uppriakningarna 3,5 % per ar och for 6vrig ny infrastruktur dr
indexuppréakningen 5 %. Av utgifterna om ca 3 710 mnk &r ca 2 820 mnkr utgifter
for sjdlva hamnomrédet Virtapiren och ca 890 mnkr utgifter for ny infrastruktur i
anslutning till Viartapiren. Utgifterna for infrastrukturen belastar enbart
exploateringsndmndens kalkyl. Av utgifterna pé ca 2 820 mnkr fordelas 635 mnkr
pa Stockholms Hamn och 2 185 mnkr pa exploateringsndimnden. Av utgifterna for
exploateringsndmnden dr 4 mnkr utgifter fore dr 2012, dvs redan nedlagda
utgifter som framst avser utgifter for framtagande av ny detaljplan, inkl
plankostnad. For Stockholms Hamn dr motsvarande utgift 148 mnkr som framst
avser planerings-, utrednings-, och tillstindsprocessen. Alla utgifter dr exklusive
moms.

Inkomsterna i1 projektet bestar huvudsakligen av hamnavgifter och hyresintakter
frdn den nya farjeterminalen.

For infrastrukturen som enbart belastar exploateringsnimnden om ca 890 mnkr ar
utgifterna fore ar 2012 3,5 mnkr. Inkomsterna bestar av hyresintékter fran
parkeringsanldggningen.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 3 710 mnkr 1 I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstédende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 2012 2013 2014 2015 Senare Totalt
Utgifter Exploateringsndmnden -3,8 -250,0 -513,9 | -557,0| -493,4 -252,5| -2182,6
Utgifter Infrastruktur -3,5 -15,5 -100,3 | -153,8| -219,4 -395,7 -888,2
Utgifter Stockholms Hamn -148,0 -72,1 -149.2 | -162,3| -144,0 -72.5 -636,1
Totalt Utgifter -155,3 | -337,6 -763,4| -873,1| -856,8 -720,7 | -3706,9

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

Driftbudget

Driftkostnaderna for trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden
berdknas fran &r 2016 uppga till ca 0,2 mnkr per ér. I avvaktan pa detaljerade
kostnader har ett schablonvirde anvints. Anldggningarna berdknas vara
underhallsfria de forsta 10 aren. Stockholms Hamns drift- och underhélls-
kostnader berédknas till 34 mnkr i den nya hamnen.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 130 mnkr
det forsta dret och minskar direfter ndgot genom avskrivningar. For Stockholms
Hamn beréknas kapitalkostnaderna uppga till ca 23 mnkr det forsta éret och
minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.

Slutsats-ekonomi
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for utbyggnaden av Vértapiren ger
sammanlagt ett underskott om totalt ca 410 mnkr.

For exploateringsndmnden ger investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for
utbyggnaden av projektet Virtapiren ett underskott om totalt ca 2 600 mnkr varav
ca 720 mnkr berdr exploateringskontorets infrastruktur. For Stockholms Hamn ger
investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden ett 6verskott om ca 2 190 mnkr.
Overskottet beror pA hamnens hyresintikter for firjeterminalen och
hamnavgifterna.
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Reviderat inriktningsbeslut f6r Valparaiso

Kvarteret Valparaiso ligger véster om Virtabassdngen och omgérdas av Sodra
Hamnvédgen/Norra Hamnvégen, Virtabanan och rangerbangardar. Omréadet
angréansar ocksa till Norra linken. Inom omrédet finns idag Silja-Tallinks terminal
och omradet anvinds huvudsakligen for uppstéllning av fordon som ska med
farjorna eller f6r bussangoring. Nar utbyggnaden av Vértapiren ar fardig ska alla
hamnverksamheter ut pd piren. En ny terminal ska byggas pa piren och den gamla
ska rivas. Inom omradet finns idag ocksa en storre etablering som Trafikverkets
entreprendr disponerar for byggandet av Norra ldnken. All mark inom omradet
ags av staden.

I Virtapirens utbyggnad ingér att fylla ut Vértabassangens inre delar. Inom
kvarteret Valparaiso ér ett omrdde for handel- och kontorsindamél om 60 000 —
80 000 kvm anvisat till NCC Property Development genom beslut i markndmnden
den 16 november 2006. NCC har i nira samarbete med exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret och Stockholms Hamn 14tit utreda mojligheterna att
utveckla omrddet for handel, kontor och bostdder och vara en viktig del i1 det
fortsatta stadsutvecklingsarbetet av Norra Djurgéardsstaden.

En malbild finns framtagen for ett huvudstrék 1 form av en allé genom omradet
som ska binda samman Norra Djurgdrdsstadens stadsutvecklingsomrade fran
Frihamnen 1 soder till Ropsten i norr.



2012:04-04
TJANSTEUTLATANDE
DNR E2009-511-02059
DNR 09-00749/E30

Utbyggnadsforslaget

Fotomontage 6ver Sédra Vartahamnen fran nordvast

Kalla: Aaro Designsystem

I forutsdttningarna i arbetet med utformningen av kvarteret Valparaiso har ingétt
att omradet ska trafikeras av ett huvudstrak som ska binda samman Norra Djur-
gérdsstadens stadsutvecklingsomrade fran Frihamnen i1 soder till Ropsten i norr.
Huvudstraket genom Valparaiso dr ocksa ténkt att innehalla Sparvig City med
héllplats. Detta huvudstrak ska korsa Vértabanan planskilt. Det gor att omradet
har en stor hojdskillnad fran S6dra Hamnvégen i sdder som ligger pa +2,5 m till
norr dir huvudstraket passerar ovanfor Virtabanan pa +10 m. Valparaiso kommer
dé att ansluta till samma hojd som Norra lankens angrénsande cirkulationsplats.
De undre viningarna som automatiskt skapas i projektet kommer att kunna
anvindas effektivt for inlastningsgator, parkering och handel.

I studier gjorda av NCC tillsammans med staden har NCC redovisat ett forslag dér
Valparaiso gér att bebyggas med mer én det som idag dr markanvisats till NCC.
Det som ligger till grund for indata i nuvardesberdkningarna for detta inriktnings-
beslut dr detta antagande om en mojlig utdkad exploatering av Valparaiso. Plan-
arbetet dr som tidigare nimnts ej paborjat vilket gor det svart att i nuldget veta om
exploateringsgraden dr ritt antagen. Mojligheten for 6kad exploatering maste
provas i den fortsatta processen. I och med det fordjupade programmet for Sodra
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Virtahamnen dr forslaget for Valparaiso nu mer genomarbetat. Forslaget
innehéller ca 150 000 kvm kommersiell bebyggelse och ca 200 ligenheter.

Genomforande och tidplan

Remissen av det fordjupade programmet for S6dra Véartahamnen godkédndes av
exploateringsndmnden den 15 mars 2012. Efter att alla remissvar pd det
fordjupade programmet redovisats 1 stadsbyggnadsndmnden kan detaljplanearbete
paborjas for enskilda kvarter.

Valparaiso ar inkldmt mellan flera stora infrastrukturprojekt som paverkar igang-
sattningen. Om Virtapirens byggstart foljer tidplanen skulle arbetena inom
projektet Valparaiso kunna starta 2015 nir byggnaderna inom omradet rivs och
ersitts av nya ute pd Virtapiren. Det forutsitter att detaljplanearbete for
Valparaiso paborjas under 2012. Trafikverkets etablering for Norra lanken inom
Valparaiso stracker sig till arsskiftet 2014/2015. Den forutsatta hoga
exploateringen inom Valparaiso pa ca 170.000 kvm och dess begrinsade yta gor
att omradets utbyggnad méste ske i etapper. Genomforandet ska dock ske sa
snabbt som mdjligt eftersom flera funktioner som inlastning, parkering och diack
ar gemensamma for flera intressenter. For handel &r det ocksé viktigt att det finns
en tillrdckligt stor massa nér butikerna 6ppnar. De forsta kvarteren inom
Valparaiso bor kunna vara klara 2018. I det fortsatta arbetet provas dven bostéder
1 de mer centrala delarna av Valparaiso dir de bedoms paverkas mindre av buller
och riskfragor. I det férdjupade programmet som ligger till grund for det fortsatta
arbetet foreslds ca 200 ldgenheter.

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

e Osiker stadsutformning

Det finns idag ingen ny paborjad detaljplan for Valparaiso och det gor att storre
antaganden dn normalt har skett. Det reviderade inriktningsbeslutet innehaller
dérfor storre osdkerheter 4n normalt. Den hdga exploateringen ér inte provad i
nagon detaljplan. Osdkert om det gar att bygga bostider.

e Osikerhet i tidplanen

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

e Komplicerat stadsutvecklingsomride

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

¢ Konjunkturforindringar

Projektet innehaller 1 stor utstrdckning enbart kommersiell bebyggelse som &r mer
kénslig for konjunkturnedgangar och finansiell oro dn bostdder. Projektet kommer
att byggas under flera &r och i olika etapper vilket gor att olika ekonomiska
forutséttningar kan komma att rada.

e Farligt gods

Farligt gods pé jarnvdg och gatunitet till och fran Virtapiren passera projektet
Valparaiso. Detta kan innebira restriktioner for byggandet inom projektet
Valparaiso.

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

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

Resultat av investeringsanalys enligt nuvéardesmetoden

Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pd investerings- och
driftsidan i I0pande prisniva. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for
projektet redovisar 1 detta tidiga skede ett negativt nettonuvéirde om ca 890 mnkr
motsvarande ca 520 000 kr/ekvivalent ldgenhet. Investeringsanalysen enligt
nuvardesmetoden redovisas 1 bilaga 4.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berédknas till ca 2 280 mnkr, varav
ca 75 mnkr dr utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter dir den storsta
posten ir forviry av mark. Ovriga kommande utgifter i Valparaiso ir frimst
gatuinvesteringar dir stora delar kommer att byggas pé példick och broar samt
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ledningsflyttar, nya offentliga platser och gdng- och cykelbroar till angransande
stadsdelar. Forsdljningsinkomsterna bedoms till ca 1 300 mnkr.

Jamfort med inriktningsbeslutet 2009-12-17 har projektet studerats ytterligare och
bearbetats. Det har gjort att utgifterna 6kat genom att det tillkommit béttre gdng-
och cykelforbindelser till angransande bostadsomraden, mera offentliga platser
ingar och att grundldggningen av de offentliga gatorna bedémts dyrare én tidigare.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 2 280 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 1 300 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli
enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -73,6 | -14,0| -28,4 - - -1759,8| -2279,8
115,2 | 288,8

Inkomster (exkl. forséljning) 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1

Nettoutgift (-) /-inkomst -73,5| -14,0 | -28,4 - - -1759,8| -2279,7
115,2 | 288,8

Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1298,4 1298,4

Driftbudget

Driftskostnaderna for trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden
berdknas fran ar 2016 uppga till ca 1,3 mnkr och 6ka till som mest 4 mnkr per éar.
Anlidggningarna berdknas vara underhéllsfria de forsta 10 &ren. Direfter uppgéar
underhallskostnaderna till som mest 3,6 mnkr per ar.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 125
mnkr det forsta ret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten
uppgar till 1 282 mnkr.



2012:0404
TJIANSTEUTLATANDE
DNR E2009-511-02059
DNR 09-00749/E30

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden
(se Risker och osédkerhetsfaktorer). Det 4r mycket svart att i detta tidiga skede
forutse stadens utgifter och inkomster 1 projektet.

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

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

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

Slutsats-ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for utbyggnaden av projektet
Valparaiso ger ett underskott om ca 890 mnkr motsvarande ca 520 000 kr per
ekvivalent lagenhet. Projektet innehaller mycket komplexa och tunga infra-
strukturinvesteringar. Projektet Valparaiso har en hog exploateringen och all mark
séljs.

Exploateringskontoret foreslér att exploateringsnimnden godkanner reviderat
inriktningsbeslut for Valparaiso med utgifter om 65 mnkr {or fortsatta utrednings-,
projekterings- och provisoriska arbeten mm av Valparaiso fram till att
genomforandebeslut fattas. Exploateringskontorets beddmning idag ar att
genomforandebeslut bor kunna behandlas under 2014.
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Reviderat inriktningsbeslut fér Sédra Vartan

Programomradet idag, ortofoto

Sodra Virtan grénsar 1 vaster mot Virtabanan och dess Ostra bangard. Spar-
omradet bestar av fem spar och anvinds for transporter till Containerhamnen och
rangering. [ sdder angridnsar omradet till Frihamnen och hér finns den s6dra
angoringen till omradet via den underdimensionerade S6dra Hamnviagen eller via
den smala Tegeluddsviadukten. Osterut och norrut avgrinsas omradet av kajer
och vatten. Beroende pa vattnet och jarnviagens avskiljande effekt ligger Sodra
Virtan idag avskilt fran de angrdnsande stadsdelarna.

Enligt gdllande detaljplan d4r omradet huvudsakligen avsett for hamnverksamhet
och industri som har samband med den. Sedan 1980-talet har nya byggnader
uppforts med verksamheter som inte direkt dr knutna till hamnen. Bland de nya
verksamheterna finns bl a hotell, IT och media. Der gor att omradet Sodra Virtan
préglas av ett hamn- och industriomradde med inslag av ny bebyggelse. Omradet
innehéller bade bebyggelse som ska vara kvar och som ska rivas. Ett flertal
oljecisterner har funnits i omradet men dr nu borttagna och stora delar av de
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tomma ytorna anvénds idag som upplag och parkering. Farjorna skapar idag stor
genomfartstrafik i omradet och delar av Sodra Virtan anvinds fortfarande for
uppstéllning av bilar och lastbilar som ska med férjor.

Under 2005 var tva detaljplaner i Sodra Vértan ute pd remiss och samrad. Staden
kunde dérefter konstatera att planeringsforutsittningarna behovde fortydligas och
vidareutvecklas bl a avseende riksintresset hamn. Ett fordjupat program for hela
Sédra Virtahamnen finns framtaget och godkidndes av exploateringsnimnden den
15 mars 2012. I det fordjupade programmet ingér de nya forutséttningar som den
nya Vértapiren innebér for S6dra Virtan. I arbetet har ocksa bullerstudier gjorts
eftersom det styr den framtida anvéindningen i Sédra Virtan. Arendet 2009-12-17
innehdll flera olika scenarios for antalet bostdder i Sodra Virta, fran 1 400 Igh till
0 Igh. Utifran dérefter gjorda bullerstudier innehaller det fordjupade program-
forslaget ca 1 100 Igh 1 de mer centrala delarna av omradet som &r minst utsatt for
externt industribuller.
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Under 2010 har Vasakronan slutfort projektet Riga. Byggnaden innehéller ca

25 000 kvm BTA handel och kontorsdndamal. En matvarubutik har 6ppnat och
kontorshyresgister flyttat in. I maj 2011 markanvisades 90 000 — 120 000 kvm av
kv Antwerpen mm till Antwerpen Properties AB som ér ett heldgt dotterbolag till
SEB. SEB:s verksamhet i Stockholm &r idag utspridd och SEB planerar att
koncentrera den till S6dra Virtan. Totalt innebér det att ca 5 500 arbetsplatser.
Forsta byggstart dr planerad till 2014. Kv Bristol 1 mm markanvisades till KB
Positionen 2, som ér ett heldgt dotterbolag till Vasakronan AB, vid exploaterings-
ndmndens sammantrdade den 15 mars 2012. Projektet innehdller ca 20 000 kvm
kontor.

Lrsmpmpire e e g 8 e ey
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Situationsplan som visar en idé om en mdjlig bebyggelse inom Sédra Vartahamnen
Kalla: Rosenbergs Arkitekter
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Utbyggnadsforslaget

a
Kajstraket i S6dra Vartahamnen

Kalla: Rosenbergs arkitekter

I detta skede finns inga aktuella pdborjade detaljplaner som visar utbyggnaden av
Sodra Virtan. Utgangspunkten infor detta tjinsteutlatande ar det fordjupade
programmet for omradet. Det gor att materialet som inriktningsbeslutet for Sodra
Virtan grundar sig pa ar grova antaganden om hur omradet skulle kunna gestalta
sig och kan komma att skilja sig mycket jamfort med det som i1 framtiden genom-
fors. For omradet har antagits en mycket hog exploatering. Omradena nérmast
vattnet dr 1 forsta hand planerade for bostadsdndamal. Detta for att fa en blandning
av kontor, handel och bostidder som skapar en méngfald och ett attraktivt, levande
och hallbart S6dra Virtan. Inom omradet finns en kvarterspark och utmed vattnet
ett kajstrdk med en skyddad badplats i solldge som ska vara ett av omradets
viktigaste malpunkter for sdvil de som bor och arbetar 1 omrédet som for
tillfalliga besokare.

Forslaget innebir att omradets norddstra horn mot Virtabassédngen fylls ut och det
nya markomradet bebyggs med kontor. Den nya kontorsbebyggelsen ska verka

som en skdrm och skydda bostdderna for buller fran fartygen.

Soédra Virtan ar utsatt for risker. Fran Loudden gar transporter utmed Tegeludds-
vigen med farligt gods. Enligt kommunfullméktige ska oljeverksamheten i
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Loudden avvecklas i framtiden. Arrendeavtalen for Loudden stracker sig fram till
2016 med mojlighet till forlingning till 2019. Tidsmassigt planeras utbyggnaden
av Sodra Virtan att paborjas innan Loudden avvecklats vilket betyder att ny
bebyggelse i en zon utmed S6édra Hamnvagen/Tegeluddsviagen kan komma att fa
begrinsningar 1 anvdndningen och krav pé utformning.

Fran fartyg som angor Virtapiren och Frihamnspiren alstras buller. Detta buller
raknas som externt industribuller till skillnad fran buller som kommer frén bilar
som raknas som trafikbuller. Griansvérden for industribuller &r ldgre och indelat 1
dag, kvill och natt. For trafikbuller géller hogre gransvirden som riknas pa hela
dygnet. I Stockholm tillimpas den sk Stockholmsmodellen dér hélften av
boningsrummen ska ligga mot en sk tyst sida. Det kan t ex vara en innergérd.
Utan Stockholmsmodellen skulle ménga projekt vara svéra att bygga. For
industribuller har man &nnu inte tillimpat samma princip dvs att tillata
bostadsbebyggelse om hilften av boningsrummen ligger mot en tyst sida.
Bedomningen av externt industribuller dr for S6dra Vértan en principiellt mycket
viktig frdga eftersom omradet skulle fa en helt annan karaktir om inga bostider
uppfordes inom omradet. Det skulle ocksa motverka stadens ambition att bygga
blandat. For projektets ekonomi har inslaget av bostider ocksa en mycket stor
betydelse.

Fyra stidder har gatt samman for att lyfta bullerfrigan 1 vixande stidder dir externt
industribuller frdn hamnverksamhet gor att fragan om stadsutveckling av bostider
1 attraktiva ldgen blir vdldigt komplex. Goteborg, Malmo, Helsingborg och
Stockholm har tillsammans sokt och fétt bidrag fran Delegationen for hallbara
stader for att genomfora studier som kan synliggdra konsekvenserna och lyfta
fram den problematik som uppstar av dagens riktvirden for industribuller vid
stadsutveckling.

Fartyg som dr elanslutna nir de ligger 1 hamn bullrar mindre och slépper inte ut
emissioner i luften. Den nya Virtapiren kommer att ha elanslutningar till alla
kajlagen. For fartyg som angdr Stockholm endast ndgon timme &r det idag inte
mojligt att elansluta fartyget eftersom tiden &r for kort. Ambitionen frén
exploateringskontoret och Stockholm Hamn ar dock att sd manga fartyg som
mojligt ska vara elanslutna nér den nya Vértapiren tas i drift 2016.

Det fordjupade programmet bygger pa principen att bebyggelsen ndrmast
Virtapiren och Frihamnspiren dr kontorsbebyggelse. Den ska verka som en
bullerskyddande skidrm for bostdderna som ér placerade i de centrala delarna av
Sodra Virtan. Kontorsbebyggelsen maste vara hogre dn den innanforliggande
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bostadsbebyggelsen samt att den &dr utformad utan 6ppningar dér buller kan sprida
sig. Bullernivéerna inomhus klaras via byggnadstekniska atgirder. Detta géller
alltsd for att klara nivaerna utomhus vid fasad.

Exploateringen som det reviderade inriktningsbeslutet grundar sig pa ar mycket
hog och utgér fran det fordjupade programmet. Inom Sodra Virtan forutsitts ca
1 100 lagenheter och ca 270 000 kvim kommersiell bebyggelse uppforas. For att
Oka projektets inkomster foreslar kontoret att 1 det fortsatta arbetet ingar att
studera en 6kning av antalet bostider.

I arbetet med Sodra Vértan ingar ocksa att integrera omréadet béttre med
omgivningen jaimfort med idag. Dér ar det viktigt att bryta upp den barridr som
Virtabanan idag utgor. Virtabanans Ostra bangérd dgs av Trafikverket.

Den framtida bebyggelsen for hela Norra Djurgardsstaden kommer att innebéra
mer trafik i omradet. Ett fullt utbyggt stadsutvecklingsomrade kommer att alstra
trafik som ligger vildigt ndra vad det nya lokala trafiknitet kommer att klara av.
For att halla nere biltrafiken i omradet satsas mycket pé bra gdng- och
cykelforbindelser. Dessutom dr bra kollektiva trafikforbindelser som finns pé plats
redan vid de forsta inflyttningarna mycket viktiga for S6dra Vartahamnen. SL:s
planerade Sparvig City frén City genom omradet till Ropsten och Lidingd ar
valdigt positiv. Inledningsvis kommer Spéarvig City att 1ana ett spar pa
Virtabanans Ostra bangérd av Trafikverket for att komma till S6dra Vartahamnen.
Aven kollektivtrafikforsdrjningen norrifran till omradet méste ses dver.

Genomforande och tidplan

Den omfattande byggnationen i Sodra Virtan gor att omradet kommer att byggas
ut i etapper. Forsta byggstart dr planerad till att ske under 2014 och sista ca 10 ar
senare.

S6dra Hamnvégens allé planeras med spartrafik placerad 1 mitten omgiven av
korbanor, cykelbanor, gdngbanor och tridrader. Den skulle kunna byggas under
2016 och 2017. For att kunna nyttja Vartabanans 0stra bangard maste tagtrafiken
till Continerhamnen ha upphort och verksamheten flyttat till Norvik. Vidare krévs
att uppgorelse traffats med Trafikverket om att de frantrdder omradet till forman
for ett nytt huvudstrak genom omradet. Om Vértabanans rangerbangéard tas bort
kan Sodra Virtan fa en helt ny koppling till Gdrdet med dess omgivning och
underlatta for kollektivtrafik, fotgéingare och cyklister mm.
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Risker och osiikerhetsfaktorer
Projektet S6dra Virtan ar ett mycket komplicerat stadsutvecklingsprojekt.
Utbyggnaden &r forenad med ett flertal risker och osdkerhetsfaktorer.

e Osiiker stadsutformning

I detta tidiga skede finns endast det fordjupade programmet som underlag vad
géller markanvindning och exploateringsgrad. Mer detaljerad kalkyl kan tas fram
nir detaljplanearbetet paborjats. Det reviderade inriktningsbeslutet innehaller
dérfor storre osdkerheter 4n normalt. Berdkningar dr gjorda pa antagande om en
hog exploatering.

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

e Konjunkturforandringar

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

e Buller

Mojligheten att bygga bostider eller inte i S6dra Virtan ger ett mycket stort utslag
pa projektets totala nettonuvirde och i forlingningen hela projektet Sodra
Virtahamnen. For omradets karaktdr har denna frdga mycket stor betydelse.

e Farligt gods

Sa lange containerterminalen och oljehamnen vid Loudden &r i bruk kommer
farligt gods att passera nidra omradet. Detta kan innebira restriktioner for
byggandet ldngst med S6dra Hamnviagen.

e Markfororeningar

Inom omrédet har verksamheter bedrivits med bl a oljeprodukter. En 6versiktlig
miljoteknisk markundersokning dr genomford. Resultatet visar pé allt frdn rena
omrdden till omrdden med mycket hoga féroreningar.

e Virtabanans ostra bangard
S6dra Hamnvigen méste breddas for att klara Sparvédg City och den nya utbyggda
stadsdelens framtida trafik. Om det av ndgot skil inte gar att utvidga Sodra



2012:0404
TJIANSTEUTLATANDE
DNR E2009-511-02059
DNR 09-00749/E30

Hamnvigen inom bangirdens omrédde maste strukturen omarbetas for omradet.
Marken pa Vartabanans Ostra bangard dgs av Trafikverket.

¢ Grundliggningsforhillanden

Inga undersokningar av grundldggningsforhallandena ér &nnu utforda. I nuldget
ingar som forutséttning att grundldggningen ar normal. Detta dr en osédkerhet om
det skulle visa sig att grundldggningsforhédllandena dr sémre och att gator mm
maste grundlaggas med péaldick innebar det fordyrningar.

Ekonomi

Exploateringskontoret redovisar hir de ekonomiska férutsattningarna for projektet
Sodra Virtan enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor. Eftersom projektet ar i en si tidig fas ar utgifterna som kalkylen bygger
pé grovt framtagna.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pé investerings- och
driftsidan 1 I6pande prisniva. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for
projektet Sodra Virtan redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuvirde om
ca 1 310 mnkr motsvarande ca 340 000 kr/ekvivalent ligenhet. Investerings-
analysen enligt nuvirdesmetoden redovisas i bilaga 5.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca 1 900 mnkr, varav
ca 38 mnkr dr utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter dér den storsta
posten &r olika utredningar som togs fram i samband med detaljplanearbete 2004-
2006. Ovriga framtida utgifter i Sodra Virtan ir frimst gatuinvesteringar inkl ett
nytt huvudstrak genom omradet i form av en allé, ledningsarbeten, anliggande av
nya offentliga platser, evakuering av befintliga verksamheter och mark-
fororeningar. Forséljningsinkomsterna bedoms till ca 3 790 mnkr.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 1 900 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 3 790 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli
enligt nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -38,1| -25,3| -58,0 - | -236,2 -1463,5| -19232
102,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,8
Nettoutgift (-) /-inkomst -37,3 | -25,3| -58,0 -| -236,2 -1463,5| -1922,5
102,3
Forsiljningsinkomst 5,1 0,0 0,0 | 343,3| 4839 2 960,3 3792,6
Driftbudget

Driftkostnaderna for trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden
berdknas fran ar 2014 uppga till ca 1 mnkr och oka till som mest ca 9 mnkr.
Anldggningarna berdknas vara underhéllsfria de forsta 10 dren. Dérefter uppgér
underhéllskostnaderna till som mest ca 8 mnkr per éar.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 110 mnkr
det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten
uppgar till ca 3 650 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

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

Som tidigare ndmnts finns ingen detaljplan pabdrjad for omradet vilket gor att
antagandena som ligger till grund for berdkningarna dr mycket osdkra. Att
projektet 4ndé redovisas och tas upp for reviderat inriktningsbeslut redan nu beror
pa kopplingen till Vértapiren och att projekten tillsammans ske ge en 6versiktlig
ekonomiskt underlag att fatta beslut pa.

Slutsats-ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for utbyggnaden av projektet Sodra
Virtan ger ett overskott om ca 340 000 kr per ekvivalent ldgenhet. Exploateringen
1 Sodra Vértan kommer att bli mycket hog. All mark 1 Sodra Virtan siljs. Det
innebdr att det dr svart att forbéttra det ekonomiska resultatet till att ga med
ytterligare dverskott. Inga kostnader finns medtagna for Spéarvig City.

Exploateringskontoret foreslér att exploateringsnimnden godkinner reviderat

inriktningsbeslutet for Sodra Vértan med utgifter om 80 mnkr for fortsatta
utrednings-, projekterings- och forberedande arbeten mm for S6dra Vartan fram
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till att genomforandebeslut fattas. Exploateringskontorets bedomning idag ar att
genomforandebeslut bor kunna behandlas under 2014.

Sédra Vartahamnen totalt- ekonomi

Sammanlagt for de tre projekten bedoms utgifterna till ca 7 900 mnkr 1 16pande
prisnivd och inkomsterna till ca 5 100 mnkr. Det totala nettonuvirdet 1 S6dra
Virtahamnen 4r ca 10 mnkr.

Belopp i Virtapiren Valparaiso | Sodra Virtan Sodra Viirta-
mnkr (ca) (inkl infra- hamnen
(inkl index) struktur) Summa
Inkomster 1300 3790 5090
Utgifter -3 710 -2 280 -1 920 -7 900
Nettonuviirde -410 -890 1310 10

Jamfort med beslutet 2009-12-09 har exploateringen av omradet 6kat.
Konsekvenser av den hdga exploateringsgraden i framfor allt S6dra Vértan far
framtida studier i detaljplanearbetet visa. Exploateringskontoret kommer att ater-
komma till ndmnden i samband med genomforandebeslut, markanvisningar och
att olika detaljplaner for omridet tas fram.

For att fa en forstaelse for hur mycket kommersiell bebyggelse som forutsétts
inrymmas inom Valparaiso och Sodra Virtan kan en jamforelse goras med att
omradet ska rymma ca 40 st Hotorgsskrapor. Om det inte gar att bygga bostider 1
Soédra Vértahamnen blir andelen kommersiell bebyggelse dnnu hogre.

Inga kostnader finns medtagna for Sparvig City. Alla utgifter dr exklusive moms.

Plan for uppféljning

Projekten foljer stadsledningskontorets projektstyrningsmodell for stora projekt.

Ekonomin f6ljs upp 1 samband med den normala ekonomirapporteringen;
flerarsprogram, verksamhetsplan, verksamhetsberéttelse m.m. Eventuella

avvikelser kommer att analyseras och kommenteras i separat bilaga.

Atagandena pa grund av miljdprofileringen kommer att foljas upp sérskilt.
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Kommunikation
Projektet foljer Stockholm stad dvergripande kommunikationsplan och Norra
Djurgérdsstadens kommunikationsplan som uppdateras minst arligen.

Pa hemsidan www.stockholm.se/norradjurgardsstaden kan man folja projektet.

Exploateringskontorets och Stockholms Hamns
synpunkter och férslag

Stadens engagemang i Sodra Virtahamnen drivs framst av en dnskan att tillskapa
en ny stadsdel diar en modern hamnverksamhet integreras med ett attraktivt
handels- och arbetsplatsomrade tillsammans med befintliga och planerade
bostadsomraden. Omradet Sodra Vértahamnen har ett av Stockholm bésta lagen
med manga kvaliteter som nérhet till city, natur och vatten. Omrédet &r lite av
Sveriges ansikte utat med tanke pa alla utlindska turister som anldnder med fartyg
till Stockholm via Vértan och Frihamnen.

Norra Djurgardsstaden utgor ett utméarkt exempel pa hur staden menar allvar med
att stadens Vision 2030 ska forverkligas. I Norra Djurgérdsstaden finns stora delar
av visionens utpekade ambitioner representerade. Har planeras for en
miljostadsdel i vérldsklass, en stadsdel som ger forutsittningar for en stark
néringslivsutveckling, attraktiva boendemiljéer, en modern hamn som ger en
internationell utblick, effektiva transportldsningar och forutsittningar for god
kommersiell- och offentlig service. I Hjorthagens gasverksomrade undersoks
forutsittningarna for ett spannande kulturliv.

Att bygga infrastruktur i form av en ny utbyggd Vértapir ar dyrt. Det dr darfor en
utmaning att nd ekonomisk balans i projektet S6dra Vartahamnen. Har har dock
ambitionen varit att forsoka astadkomma detta. Exploateringskontoret bedomer
utifrdn det fordjupade programmet att antalet bostdder méste ses éver och okas for
att uppnd malsittningen om positivt nuvirde i beriikningarna. Aven bebyggelsens
hojd ska fortsdttningsvis studeras i samband med att detaljplaneprocessen nu
paborjas for flera kvarter. Omradet dr ocksa omndmnt som en plats ddr hoga hus
kan provas.

Om det gér att bygga en blandad bebyggelse i S6dra Virtan med bade bostéder,
handel och service beror pd hur industribuller fran fartyg ska bedomas. Detta 4r en
principiellt mycket viktig frdga som styr den fortsatta utformningen av Sodra
Virtan. Om tillsynsmyndigheterna motsétter sig bostadsbebyggelse 1 S6dra
Virtan med hénvisning till industribuller innebér det i forlangningen att Loudden
inte heller kommer att kunna bebyggas med bostédder. For hela stadsutvecklings-
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omradet Norra Djurgardsstaden &r Hjorthagen och Loudden utpekade som de tva
stora bostadsomradena med ca 5 000 Igh vardera.

Exploateringskontorets anser att Virtabanans 0stra bangérd ska avvecklas nir
containertrafiken flyttas till Norvik i Nyndshamn 2016. Omrédet bor istillet
nyttjas for ett nytt huvudstrak i form av en allé innehéllande Sparvag City. |
planeringen av Virtapiren dr spar utdragna pé piren for att klara framtida
tagfunktioner om Virtabanans Ostra bangard skulle avvecklas. Virtabanans Ostra
bangérd utgor idag en barridr mellan Vértan och 6vriga stadsdelar som é&r olycklig
och som bdr brytas upp med olika passager. En diskussion med Trafikverket som
dger Virtabanans Ostra bangard pagér for att se hur omradet ska anvédndas i
framtiden nér containerverksamheten ar flyttad.

For att fa en bra kollektivforsorjning i Norra Djurgardsstaden anser exploaterings-
kontoret och Stockholms Hamn att SL:s planer pa en Sparviag City genom
omréadet till Ropsten och Liding0 &r ett viktigt beslut som stédjer utvecklingen i
omradet.

Norra Djurgardsstaden &r utsett till ett miljoprofilomrade. Det &r véldigt positivt
att de i omradet markanvisade byggherrarna Vasakronan, NCC och SEB hitintills
har visat hoga miljoambitioner. Detta tillsammans med Stadens och Stockholms
Hamns milj6arbete pekar pd bra forutsattningar i det fortsatta arbetet.

Stockholms position som ledande hamnstad och centrum i Ostersjoregionen
kommer att stirkas med framvéxten av Norra Djurgérdsstaden. Stockholm &r
centralt placerat i den vixande Ostersjoregionen och kommer att ha de bista
forutsittningarna att bli en nyckelhamn for fler och fler farje- och kryssnings-
rederier. Med hela S6dra Virtahamnen utbyggd kommer Stockholm att i en
modern, miljévénlig och vilkomnande entré for alla som anlénder till staden
vattenvagen.

Malséattningen for exploateringskontoret och Stockholms Hamn &r att Norra
Djurgérdsstaden ska vara en hamnstad i vdrldsklass.

Mot redovisad bakgrund foreslar exploateringskontoret att exploateringsnimnden
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att genomfora projektet Vartapiren, samt att
fortsdtta med arbetet med Valparaiso och Sodra Vértan inom de 1 tjinsteutlatandet
foreslagna budgetramarna.
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Mot redovisad bakgrund foreslar Stockholms Hamn AB att Stockholms Hamns
styrelse ger Stockholms Hamn AB 1 uppdrag att genomftra projektet Virtapiren.

Slut
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