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Till
Koncernstyrelsen och kommunstyrelsen

Véartapiren - reviderat genomférandebeslut
for exploatering. Valparaiso och Sédra
Véartan -reviderat inriktningsbeslut fér

exploatering.

Stadsledningskontorets och koncernledningens férslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomforandet av exploateringen inom detaljplanen {for Vértapiren,
omfattande investeringsutgifter om 3 075 mnkr, godkénns.
Exploateringsndmnden far 1 uppdrag att genomfora projektet och teckna

erforderliga avtal.

2. Genomforandet av exploateringen inom detaljplanen Vértapiren, omfattande
investeringsutgifter om 635 mnkr, godkédnns. Stockholms Hamn AB far i
uppdrag att genomfora projektet och teckna erforderliga avtal.

3. Fortsatta utredningar av forutsédttningarna och forberedande arbeten for
exploatering inom Valparaiso omfattande 65 mnkr godkénns.
Exploateringsndmnden far i uppdrag att fortsitta planeringen av projektet.

4. Fortsatta utredningar av forutsittningarna och forberedande arbeten for
exploatering inom S6dra Vértan omfattande 80 mnkr godkénns.
Exploateringsndmnden far i uppdrag att fortsétta planeringen av projektet.

5. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av exploateringen inom detaljplanen Virtapiren, omfattande
investeringsutgifter om 635 mnkr, godkénns. Stockholms Hamn AB far i
uppdrag att genomfora projektet och teckna erforderliga avtal.

2. Stockholms Stadshus AB far i uppdrag att gé i borgen sasom for egen skuld
for den erséttning som kan utga avseende uppskjuten fraga om temporér
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fiskeskada samt den ersdttning som kan utgd om miljédverdomstolens beslut
per 2011-04-19 éndras.
3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Irene Svenonius
Stadsdirektor och VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Norra Djurgardsstaden omfattar en utbyggnad av 10 000 bostader och 30 000
arbetsplatser. Stadsdelen dr utsedd som ett av Stockholms nya miljoprofilomraden &r
i Stockholms Oversiktsplan-Promenadstaden angivet som ett av stadens
utvecklingsomraden. I foljande drende redovisas forutséttningarna for respektive
projekt i Sodra Véartahamnen; Virtapiren, Valparaiso och Sédra Virtan for beslut.
Respektive projekts avgransning redovisas nedan.
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Reviderat genomférandebeslut tér Véartapiren
Genom den nya Viértapiren kan ytor som idag anvénds for hamnverksamhet frigéras
for annan exploatering nir hamnverksamheten koncentreras till Virtapiren.
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Den nu foreslagna utbyggnaden innebér att Virtapiren utokas med 67 000 kvm och
Virtabassiangen med 17 000 kvm. Motsvarande yta frantrdder Stockholms Hamn i
omrddet for att den ska kunna nyttjas for exploatering for andra verksamheter inom
Valparaiso och Sodra Virtan. Hamnen kommer efter utbyggnaden att omfatta

131 000 kvm vilket motsvarar nuvarande hamn och kommer ha fem kajlédgen vilket
ar ett mer an idag.

Fysiska arbeten planeras starta 2012 och féardigstéllande &r planerat till 2016.
Bestéllare for projekt Virtapiren dr Stockholms Hamn AB och exploaterings-
ndmnden i samverkan. Genomforandefragor regleras genom att ett
genomforandeavtal mellan Stockholms Hamn AB och exploateringsndmnden
tecknas. Projektet styrs gemensamt av en styrgrupp bestadende av representanter som
tillsatts av VD for Stockholms Hamn AB och forvaltningschefen for exploaterings-
kontoret. Projektchefen finns hos Stockholms Hamn AB men ér 6vergripande
ansvarig for projektet i sin helhet och ar foredragande for styrgruppen.
Projektledningen bemannas av projektchefen och drivs av Stockholms Hamn AB.
Investeringarna i projektet finansieras till 77,5% av exploateringsndmnden och
22,5 % av AB Stockholms Hamn.

De totala investeringsutgifterna for Vértapiren uppgar till 3,7 mdkr varav ca 3,1 mdkr
finansieras av exploateringsndmnden och 635 mnkr av Stockholms Hamn AB.
Intidkterna uppgér till 2,8 mdkr, varav 2,74 mdkr hos Stockholms Hamn AB i form av
hamnavgifter hyror m.m. Investeringsresultatet i nettonuvérde for hela omradet
uppgar till -417 mnkr, varav Stockholms Hamn AB har ett positivt resultat pa

2,2 mdkr och exploateringsndmnden har ett negativt resultat pd ca -2,6 mdkr.

Reviderat Inrikiningsbeslut fér Valparaiso

Omradet Valparaiso omfattar bl.a. Vértabasséngens inre delar som ska fyllas ut och
utbyggnadsforslaget innehaller 150 000 kvm kommersiell bebyggelse och 200
lagenheter. Genom sitt ldge mellan flera stora infrastrukturprojekt &r genomforandet
starkt beroende av omgivande projekts framdrift, men om dessa foljer tidplanen
berdknas de forsta kvarteren kunna vara klara 2018.

De totala investeringsutgifterna uppgér till 2,28 mdkr och markf{orséiljnings-
inkomsterna till 1,3 mdkr 1 16pande priser. Investeringsanalysen for kv Valparaiso ger
ett negativt nettonuvirde om ca -890 mnkr, vilket motsvarar ca 520 000 kronor per
ekvivalent lagenhet (100 kvm bebyggd yta) beroende pa mycket komplexa och stora
infrastrukturinvesteringar. Jimfort med det tidigare inriktningsbeslutet har béttre
gang- och cykelforbindelser lagts till samt fler offentliga platser och dyrare
grundléggning av gatorna, vilket medfort 6kade kostnader.
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Exploateringsndmnden foreslér att det reviderade inriktningsbeslutet godkédnns samt
att utgifter om 65 mnkr for utredningar och provisoriska arbeten fram till
genomforandebeslut godkidnns. Genomforandebeslutet bedoms kunna behandlas
under ar 2014.

Reviderat inrikiningsbeslut fér Sédra Vartan

Bedomningen av externt industribuller dr for S6dra Virtan en principiellt mycket
viktig fraga da ett omrade utan bostdder skulle motverka stadens ambition att bygga
blandat. For projektets ekonomi har inslaget av bostdder en mycket stor betydelse.
Exploateringen som inriktningsbeslutet grundar sig pa utgar fran det fordjupade
programmet. Inom Sodra Virtan forutsitts ca 1 100 lagenheter och ca 270 000 kvm
kommersiell bebyggelse uppforas. For att 6ka projektets inkomster foreslar
stadsledningskontoret och koncernledningen att i det fortsatta arbetet ingar att
studera mojligheten att 6ka antalet bostéder.

Den omfattande byggnationen i S6dra Virtan gor att omradet kommer att byggas ut i
etapper fran ar 2014 till ca 2024. De totala investeringsutgifterna uppgér till 1,9 mdkr
och inkomsterna fran markforsiljning till 3,8 mdkr. Investeringsanalysen ger ett
positivt nettonuvarde om 1,31 mdkr.

For projekten Valparaiso och Sodra Virtan finns inga detaljplaner framtagna, vilket
innebdr att gjorda antaganden som ligger till grund for berdkningar dr mycket osékra.

Sédra Vartahamnen totalt - Ekonomi

Sammanlagt {6r de tre projekten bedoms utgifterna till ca 7,9 mdkr 1 16pande prisniva
och inkomsterna till ca 5,1 mdkr. Det totala nettonuvérdet i S6dra Vartahamnen &r ca
3 mnkr.

Efter besluten ar 2009 1 exploateringsnimnden och 1 styrelsen for Stockholms Hamn
AB har exploateringen av omridet 6kat. Konsekvenserna av den hoga
exploateringsgraden i1 framfor allt S6dra Virtan fir framtida studier visa och
redovisas i samband med genomforandebeslut, markanvisningar och att olika
detaljplaner for omradet tas fram.

Exploateringsndmnden foresldr att kommunfullméktige godkénner reviderat
inriktningsbeslut for Sodra Vértan med utgifter om 80 mnkr for fortsatta utrednings-,
projekterings- och forberedande arbeten m.m. for S6dra Virtan fram till att
genomforandebeslut fattas. Exploateringskontorets beddmning idag ar att
genomforandebeslut bor kunna behandlas under 2014.

ARENDE 7
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Stadsledningskontorets och koncernledningens och synpunkter och férslag
Omradet Sodra Vartahamnen har ett av Stockholm bésta 14igen med manga kvaliteter
som ndrhet till city, natur och vatten. Norra Djurgardsstaden ar ett utméarkt exempel
pa hur stadens Vision 2030 ska forverkligas. Har utvecklas en miljostadsdel i
varldsklass som ger forutsittningar for en stark niringslivsutveckling, attraktiva
boendemiljder, en modern hamn som ger en internationell marknad, effektiva
transportlosningar och god kommersiell och offentlig service samt spannande
kulturliv.

Att bygga ny infrastruktur i den utstrdckning som detta projekt kréver, med en ny
Virtapir, nya jarnvags- och vdganslutningar m.m. krdver stora investeringar och
omfattande exploatering for att investeringarna ska kunna béras.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att det fordjupade programmet for
omradet bor revideras for att uppna den malséttningen. Omradet omgérdas med
kvaliteter som sjonira ldge och nirhet till nationalstadsparken, vilket genom en hogre
bebyggelse kommer fler Stockholmare till del 1 deras vardag. En hogre exploatering
ger en storre méngd bade dag- och nattbefolkning i omradet och ddarmed béttre
underlag den kommersiella bebyggelse och kollektivtrafik som planeras. I den
fortsatta processen i Sodra Virtan maste ocksé planerna pé en etablering av ett
studentboende pé fartyg beaktas.

Bullerfrdgan dr mycket viktig bade for hamnens fortsatta verksamhet i omradet och
for mojligheten att 6ka bostadsbebyggelsen. Det dr darfor dven fortsdttningsvis
viktigt att alla berorda parter inom omrddet verkar for en anpassning av normer och
lagstiftning utifrdn dagens forutséttningar i detta miljoprofilomrade. Parterna bor
ocksé dir sé ar ldmpligt sdkra upp olika intressenters dtaganden genom avtal. Genom
den foreslagna utvecklingen i omradet kommer staden fa en modern storstadshamn,
vil lampad och effektiv for den trafik som den forsorjer och 6ka Stockholms
attraktivitet som besoksdestination.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser liksom exploateringsndmnden att
SL:s planer pa en Sparvig City genom omrdadet till Ropsten och Liding0 ar ett viktigt
beslut som stodjer utvecklingen i omradet samt att Virtabanans 6stra bangard bor
utnyttjas for ett nytt huvudstrak.

Stadsledningskontoret och koncernledningen har konstaterat att det finns en stor
osidkerhet och en rad risker i projekten. Att projekten tas upp for inriktningsbeslut
beror pa kopplingen till Vértapiren och att projekten tillsammans ska ge ett
oversiktligt ekonomiskt underlag att fatta beslut pa. De ekonomiska forutsittningarna
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har i dagsldget sma marginaler varfor stadsledningskontoret och koncernledningen
vill poéngtera vikten av att exploateringsmojligheterna 1 detta mycket attraktiva lage
méste utvecklas for att resultatet i investeringsanalysen kan upprétthéllas eller
forbattras.

Mot redovisad bakgrund foreslar stadsledningskontoret och koncernledningen att
exploateringsndmnden och Stockholms Hamn AB fér i uppdrag att genomfora
projektet Virtapiren, samt att fortsétta med arbetet med Valparaiso och Sodra Virtan
inom de 1 tjdnsteutlatandet foreslagna budgetramarna.

Bakgrund

I Stockholms Oversiktsplan-Promenadstaden, antagen av kommunfullmiktige
2010-03-15, anges Norra Djurgardsstaden som inkluderar Hjorthagen-Vaértan-
Frihamnen-Loudden som ett av de storsta stadsutvecklingsomradena i Stockholm.
Norra Djurgardsstaden omfattar en utbyggnad av 10 000 bostédder och 30 000
arbetsplatser. Stadsdelen dr utsedd som ett av Stockholms nya miljoprofilomréaden
efter Hammarby Sjostad och ingér som ett inom CCI - Clinton Climate Initiatives
Clinton Foundations globala projekt for klimatpositiv utveckling. Norra
Djurgérdsstaden ska bli ett internationellt foredome inom hallbar stadsutveckling.
Arbetet med omradets miljoprogram pagér och innefattar utveckling av
handlingsprogram for olika etapper och verksamheter i1 stadsdelen.

Programomradet Sodra Virtahamnen &r ett relativt stort och utdraget omrade ldngs
Lilla Virtans vatten. S6dra Vartahamnen kan utifran ett stadsbyggnads- och
gestaltningsperspektiv betraktas besta av tre delar; Vértapiren, Valparaiso och Sodra
Virtan. S0dra Vértan &r idag delvis redan bebyggt och omradet Valparaiso i norr
omsluts till stora delar av storskaliga infrastruktur- och energianldggningar, likavél
som den planerade hamnanlidggningen; Vértapiren.
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Soédra Virtahamnen har potential att kunna erbjuda goda boende- och
vistelsekvaliteter med sin nérhet till vattnet och skédrgarden samt rekreationsytorna pa
Girdet och Djurgérdens vidstrackta naturomrdden. Hamnverksamheten &r strategiskt
viktig for Stockholm och utgor ett riksintresse. Utvecklingen av omradet méste
darfor ske parallellt med utvecklingen av hamnens forutsattningar.

I Stockholms Hamn AB:s Vision 2015, ar 2005, konkretiseras hur stadens och
hamnens behov ska samordnas i bl.a. utvecklingsprojektet Vértapiren. Det innebdr att
Virtabassidngens inre delar fylls ut och att Virtapiren forlédngs for att frigéra mark for
annan exploatering och for att modernisera hamnverksamheten. Fler kajplatser, ny
passagerarterminal och storre uppstillningsytor skapas.

En ny detaljplan for Vértapiren antogs av kommunfullméktige 2009-10-19.

2006-06-12 beslutade kommunfullméktige om en hamnstrategi for Stockholm — Att
hamna rétt”. Strategin innebdr kortfattat att godstrafiken i huvudsak flyttas till
Nynéshamn, att oljehanteringen vid Loudden avvecklas samt att kryssningstrafiken
fordelas mellan Masthamnen, Frihamnen och Nynédshamn.

Exploateringsndmnden och Stockholms Hamns styrelse godkinde
genomforandebeslut for Virtapiren och inriktningsbeslut for Valparaiso och Sédra
Virtan 2009-12-17, men drendet gick inte vidare till kommunfullmiktige.
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Arendet

I f6ljande drende redovisas forutsittningarna for respektive projekt i Sodra
Virtahamnen; Virtapiren, Valparaiso och Sodra Virtan for beslut. Arendet omfattar
genomforande- respektive inriktningsbeslut genom att projekten tidsmassigt ligger i
olika faser. Genom den nya Virtapiren kan ytor som idag anvinds for
hamnverksambhet frigoras for annan exploatering nar hamnverksamheten
koncentreras till Vértapiren. Vértapirens genomforandebeslut dr baserat pa
noggranna kalkylunderlag som foljer stadsledningskontorets investeringsregler och
anvisningar for investeringskalkylering. Till skillnad fran Vartapiren, finns for
Valparaiso och Sédra Vértan dnnu inga nya detaljplaner, vilket gor att det
ekonomiska underlaget i1 inriktningsbeslutet dr gjort pa grova bedémningar.

I drendet tas besluten for de tre delomraden i ett sammanhang, dels for att de ar
beroende av varandra samt for att ge en helhetsbild av bade de tekniska och
ekonomiska forutsittningarna for hela omradet. De ekonomiska forutsattningarna
redovisas genom en sammanstéllning av respektive projekts utgifter respektive
inkomster 1 l6pande priser (inkl index) och investeringsresultatet, nuvérdet av de
ekonomiska flodenas storlek, 1 2012 ars penningvirde. Projektens omradesgranser
redovisas pa kartan nedan.
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Tidigare beslut
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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 rétt” (hamnutredning).

Markanvisning av Valparaiso till NCC.

Norra ldanken, 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 (helédgt av SEB).

Fordjupat program for Sodra Virtahamnen. Remissvar.
Markanvisning av Bristol 1 mm till KB Positionen 2
(helagt av Vasakronan).

Virtapiren. Reviderat genomforandebeslut. Valparaiso
och Sodra Virtan. Reviderat inriktningsbeslut.

Reviderat genomférandebeslut tér Véartapiren

Virtahamnen byggdes 1879 och under 2011 trafikerades Virtapiren av fyra miljoner
passagerare och 1,7 miljoner ton gods ankommer och avgar bl.a. genom 3 000
jarnvagsvagnar som trafikerar piren. Stockholms Hamn &r en av 80 utvalda Core-
hamnar i Europa och den utgdr en del av godkorridoren mellan Helsingfors och
Valetta som ingér 1 Trans European Net System.

Den nu foreslagna utbyggnaden innebar att Véartapiren utokas med 67 000 kvm och
Virtabassiangen med 17 000 kvm. Motsvarande 84 000 kvm frantrader Stockholms

! Gatu- och fastighetsnimnden
? Stadsbyggnadsnimnden
3 Markni@mnden

* Kommunfullmiktige
> Exploateringsnamnden
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Hamn AB i1 omrddet {or att den ska kunna nyttjas for exploatering for andra
verksamheter inom Valparaiso och Sodra Virtan.

Hamnen kommer efter utbyggnaden att omfatta 131 000 kvm, vilket motsvarar ytan 1
nuvarande hamn, och kommer ha 1 200 meter kaj och fem kajlagen, vilket 4r ett mer
an idag. Utbyggnaden kommer att omfatta 18 000 kvadratmeter byggnader, bland
annat uppfors en modern, miljoanpassad terminalbyggnad som sammanlénkar
hamnen med Ovriga stadsdelen. De tre industrispar som nu ansluter Vértapiren till
Virtabanan kommer efter ombyggnaden att passera nivaskilda till- och utfarter fran
hamnen, lokaltrafik och Norra Lanken. Utbyggnaden kommer att ge en mer effektiv
och modern hamnanldggning koncentrerad till Véartapiren, som ddrmed ocksa
fungerar bittre ur sdkerhetssynpunkt.

I projektet Vartapiren ingar ocksa att anldgga nya gator, en pafart fran piren till Norra
Léanken och parkeringsgarage om 350 platser. Dessa funktioner ligger utanfor det
hamnklassade omradet och utgifterna ligger darfor hos exploateringsnimnden.
Hamnpéfarten knyter piren till det nationella vdgnitet och avlastar darfér omradet
fran tung lastbils- och personbilstrafik fran hamnens verksamhet. Péafarten blir en 180
meter ldng tunnel med korfilt i bada riktningarna och ddrmed sker korsningen
planskilt frdn Viartabanan och Norra Hamnvégen. Efter studier av flera alternativ med
korsning i samma plan och tva tunnlar har denna 16sning funnits l&dmpligast.

Revideringen av det tidigare redovisade genomforandebeslutet beror foljande
programdndringar avseende Virtapiren.

- Den nu planerade Virtapiren kommer att ge mdjlighet till elanslutning av
fartyg for att undvika att elforsorjning vid kaj sker med fartygets egna
motorer, vilket medfor att ge battre miljo- och bullerforutsittningar for
omradet.

- Det nya programmet omfattar mer infrastruktur for hamnen, som exempelvis
klaffar och fendrar for angoring av fartyg.

- Kajerna kommer forses med anordningar for att dimpa bullret vid klaffbyten.

- Atgirder till f5ljd av kommunfullmiktiges beslut om miljdprogram for Norra
Djurgérdsstaden.

- Konstinvesteringar omfattande en procent av terminalens vérde, enligt
kommunfullmiktiges beslut.

- Utgifter for rivning av befintlig terminal.

Totalt beddms dessa justeringar medfora 6kade kostnader om 281 mnkr.

Genomférande och tidplan - Vértapiren
Fysiska arbeten planeras starta 2012 och férdigstillande &r planerat till ar 2016.

ARENDE 7
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Tillst&ndsprocessen

Under ar 2007 ansokte AB Stockholms Hamn om tillsténd till vattenverksamhet och
forandrad hamnverksamhet for Vartapiren hos Miljodomstolen. Miljddomstolen
avslog ansokan 2010-02-16 genom dom avseende hamnens yrkanden. AB
Stockholms Hamn 6verklagade domen. 2011-04-19 fick Stockholms Hamn déirefter
ett avgorande 1 Miljodverdomstolen. Domen har 6verklagats och domen har darfor
inte vunnit laga kraft. Miljoverdomstolen gav dock tillstdnd som innebar att
Stockholms Hamn AB fick verkstillighet avseende miljddomen och gavs ritt att
starta de fysiska arbetena. Nyttjas denna ritt maste Stockholms Hamn AB stélla en
sakerhet hos lidnsstyrelsen for en eventuell erséttning som blir aktuell om domen
andras. Provningstillstdnd har dnnu inte givits och Stockholms Hamn AB kommer
dérfor sannolikt att nyttja tillstdndet att verkstédlla domen.

Avtalet som tecknats med Tallink Silja forutsétter byggstart senast 2012-07-01. Med
anledning av detta har Stockholms Hamn AB erhéllit anbud for hamnutbyggnaden
och avser teckna erforderliga kontrakt med stod av Miljodverdomstolens tillstdnd.
Stockholms Hamn AB 6nskar delegation for detta beslut.

Sdkerheten som erfordras kan omfatta temporar fiskeskada samt erséttning for
vattenverksamhet som kan utga vid dndrad dom. Storleken pé detta belopp bedoms
som mest omfatta drets planerade investering om ca 320 mnkr.

Delprojekt inom Vértapiren

Virtapiren ér indelad i fem delprojekt; Bestéllarens arbeten, Forberedande arbeten,
Pir och Kaj, Infrastruktur och Byggnader. Nedan beskrivs de delprojekt som avser
fysiska arbeten under genomf6randeskedet.

Pir och Kaj omfattar alla arbeten for utbyggnad av Virtapiren och Viartabassdngen
upp till markytan. Det &r det tekniskt mest komplicerade delprojektet pd grund av
svara geotekniska forhdllanden. Utbyggnaden sker i etapper for att den pagdende
hamnverksamheten ska kunna upprétthallas.

Infrastruktur omfattar arbeten sdsom elinstallationer, VA-system, sikerhets- och
overvakningssystem, markanldggningar, trafiksystem, jirnvigsanldggningar m.m.

Byggnader omfattar anliggandet av terminal, matargingar, kontor,
personalbyggnader m.m.

Organisation
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Genomforandefragor foreslds regleras genom att ett avtal traffas mellan Stockholms
Hamn AB och exploateringsnimnden enligt bilaga 6. Bestéllare for projekt
Virtapiren dr Stockholms Hamn AB och exploateringsndmnden i samverkan genom
ovan nimnda genomforandeavtal. Avtalet reglerar dgarforhallanden och
betalningsansvar enligt huvudprincipen att respektive part tar de
entreprenadkostnader som avser de delar de 1 framtiden skall 4ga. Vidare regleras
dven delegation for projektledningen samt styrgruppens roll och ansvar. Till
genomforandeavtalet bildggs dven ett handlingsprogram for miljo- och hallbarhet
inom Virtapiren som exploateringsndmnden och Stockholms Hamn AB tagit fram
gemensamt for att tillgodose utvecklingen av omradet till ett miljoprofilomrade.

Projektet styrs gemensamt av en styrgrupp bestadende av representanter som tillsitts
av VD for Stockholms Hamn AB och forvaltningschefen for exploateringskontoret.
Styrgruppen ska folja projektets utveckling och faststilla 6vergripande villkor for
kvalitativa, ekonomiska och tidsmissiga ramar samt kommunicera beslut och
stillningstaganden till VD for AB Stockholms Hamn och forvaltningschefen for
exploateringskontoret.

Projektchefen finns hos Stockholms Hamn AB, men ar dvergripande ansvarig for
projektet i sin helhet och dr foredragande for styrgruppen. Projektchefen rapporterar
till VD for Stockholms Hamn AB och exploateringskontorets forvaltningschef
genom styrgruppen.

Projektledningen bemannas av projektchefen och drivs av Stockholms Hamn AB.
Risker och osékerhetsfaktorer

Riskerna i projektet avser tekniska forutséttningar, tidplan, miljé och
kommunikation.

Tekniska risker avser bl.a svara forhallanden for grundlaggning.

Tidsmaissiga risker avser bl.a. samordningen av flera parallella fristiende
entreprenader, samt att ritt material till utbyggnaden kan levereras i tid.

Miljorisker finns avseende buller, kraven pé energieffektiva 16sningar, grumling och
spridning av fororeningar vid muddring etc.

Kommunikationsrisken avser att felaktig eller missvisande kommunikation kan
genom negativ opinion fordrdja och forsvéra projektetes framdrift.

SID'12 (26)
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Projektet méste fortgd med padgaende befintlig verksamhet igdng, vilket kan
komplicera och forsvara genomforandet.

Om miljodomen inte vinner laga kraft riskerar projektet att inte kunna genomforas
och sikerheten som erlagts hos linsstyrelsen faller ut.

Ekonomiska risker finns i samtliga ovanstande beskrivna risker samt darutdver
aven 1 byggkostnadsutvecklingen.

Vértapiren - Ekonomi
Kostnaderna for projekt Virtapiren som avser hamnens verksamhet har sedan
tidigare redovisade underlag 6kat enligt nedan.

Reviderat
Inriktningsbeslut Genomfdérandebeslut Genomforandebeslut Indexuppriaknat
Kalkyldatum jun-08 dec-09 jun-11 mar-12
Summa 1 100 mnkr 2 106 mnkr 2 640 mnkr 2 820 mnkr

Kostnadsokningen mellan ar 2010 och 2011 omfattar indexupprédkning, 215 mnkr,
programéndringar 281 mnkr och tidiga projektkostnader ca 40 mnkr. Fran
Stockholms Hamn AB har intdkter for hamnavgifter, hyror m.m. berdknats under den
nya hamnens tekniska/ekonomiska livslangd om 85 ér. Detta sammantaget ger ett
nuvarde avseende hamnutbyggnaden om 311 mnkr.

Finansiering

Investeringarna 1 projektet finansieras till 77,5% av exploateringsndmnden och
22,5 % av Stockholms Hamn AB. Darmed kommer investeringarna och
investeringsresultaten i de tre delprojekten fordelas mellan de tva parterna enligt
nedan. Infrastrukturinvesteringarna avser exploateringsndmndens atgérder. I
sammanstillning redovisas dven resultaten for nuvardekalkylen for respektive
projekt.

Utgifter mnkr

Summa utgifter 2012 - I6pande pris

Exploateringsnamnden

Infrastruktur (exploateringsndmnden)
Stockholms Hamn

Summa

-2184
-888
-635

-3 706

Intakter mnkr

Summa intdkter 2012 - I6pande pris

Exploateringsnamnden
Infrastruktur (exploateringsnamnden)

41,8




TJANSTEUTLATANDE
SLK DNR 302-635/2012
STADSHUS AB DNR 2012/3.3.1/83

SID 14 (26)

2012-04-20

ARENDE 7
Stockholms Hamn 2735
Summa 2776,8
Investeringsresultat mnkr Nettonuvirde ar 2012
Exploateringsnamnden -1879
Infrastruktur (exploateringsndmnden) =727
Stockholms Hamn 2189
Summa -417

Slutsats ekonomi - projekt Viértapiren

Sammantaget ger sdledes investeringsanalysen, enligt nuvirdesmetoden, ett
sammanlagt underskott om 417 mnkr. Exploateringsndmnden fér enligt
nuvardesanalysen ett underskott om ca 2 600 mnkr och f6r Stockholms Hamn AB
erhalls ett dverskott om 2 190 mnkr p.g.a hyresintikter och hamnavgifter.

Reviderat Inrikiningsbeslut fér Valparaiso

Omradet Valparaiso omgérdas av Sodra/Norra Hamnvigen och Vértabassdngen och
angrénsar till Norra Lanken. I omradet finns Silja Tallinks terminal, som planeras
flyttas till Virtapiren samt uppstéllning av fordon som ska till farjorna. Idag finns
ocksé en storre etablering som Trafikverkets entreprendr nyttjar for byggandet av
Norra Lanken. All mark 1 omrédet dgs av staden. Vértabassdngens inre delar ska
fyllas ut och i kvarteret Valparaiso har ett omrdde om 60-80 000 kvm for kontor och
handel markanvisats till NCC Property Development. Markanvisningen beslutades 1
markndmnden den 2006-11-16. NCC har, i samarbete med staden, utrett
mojligheterna att utveckla omradet for bdde kommersiella andaméil och bostider.
Studierna har redovisat forslag dir Valparaiso kan bebyggas med mer &n vad som
hittills markanvisats. Nuvéirdeberdkningen i detta beslut baseras pa ett antagande om
en utokad mojlig exploatering.

En mélbild har tagits fram som genom att en all¢ binder samman Norra Djurgérds-
stadens stadsutvecklingsomrade fran Frihamnen i sdder till Ropsten i norr bl.a. 1
kvarteret Valparaiso. Huvudstraket med allén ska ocksa innehélla Sparvég City och
det ska korsa Virtabanan planskilt. Omradet omfattar en stor hojdskillnad ca 7,5
meter. Darmed kommer vaningar under markplan skapas i delar av projektet som kan
nyttjas for parkering, handel och inlastningsgator.

Forslaget innehaller 150 000 kvm kommersiell bebyggelse och 200 ldgenheter.
Planarbetet for omradet har &nnu inte paborjats, vilket gor att exploateringsnivén ér

behéaftad med osédkerhet.

Genomférande och tidplan - Valparaiso
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Remissen for det fordjupade programmet for sddra Virtan (inkl Valparaiso)
godkindes av exploateringsndmnden den 2012-03-15. Efter att remissvaren till
programmet redovisats i stadsbyggnadsndmnden kan detaljplanearbetet pdborjas for
enskilda kvarter. Genom sitt ldge mellan flera stora infrastrukturprojekt &r
genomforandet starkt beroende av omgivande projekts framdrift. Om Virtapirens
byggstart foljer tidplan kommer Valparaiso kunna starta 2015. Det forutsétter att
detaljplanearbetet paborjas 2012. Trafikverkets etablering i omradet stricker sig till
2014/2015. Den hoga exploateringen pa omradets begriansade yta medfor att
utbyggnaden maste ske i etapper, men samtidigt sa snabbt som mojligt eftersom flera
funktioner som dr vitala for flera omgivande intressenter sdisom parkering
inlastningsdédck planeras i Valparaiso. De forsta kvarteren beréknas kunna vara klara
2018.

Risker och osékerhetsfaktorer
Valparaiso-projektet 4r mycket komplicerat och dr forenat med flera risker och
osdkerheter avseende;

Stadsutformningen ir oséker dd detaljplanearbetet inte &r paborjat och
inriktningsbeslutet forutsétter en hog exploatering, som hittills inte provats i ndgon
detaljplan och det dr osdkert om det &r mojligt att bygga bostader.

Tidplanen &r starkt beroende av angridnsande projekt och forseningar i dessa
paverkar dven kvarteret Valparaiso, vilket d&ven paverkar kostnaderna for projektet.

Komplicerat stadsutvecklingsomrade genom att det 4r mycket begrénsat till ytan
och médnga aktorer maste samarbeta inom denna yta.

Konjunkturforindringar kan paverka projektet i stor utstrickning da en stor del av
den planerade bebyggelsen dr kommersiell. Projektet kommer byggas under lang tid,
vilket gor att olika forutséittningar kan rdda 1 de olika delarna.

Farligt gods méiste passera projektet, vilket kan innebéira restriktioner for byggandet
inom omrédet.

Kommunikation till niromrédets allminhet och foretag &r viktigt i detta projekt da
Valparaiso kommer att vara en byggarbetsplats under manga &r.

Kvarteret Valparaiso - Ekonomi
Investeringsanalysen for kv Valparaiso ger ett negativt nettonuvéirde om ca 890 mnkr.
Jamfort med inriktningsbeslutet 1 exploateringsndmnden 2009-12-17 har projektet

ARENDE 7
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studerats ytterligare, vilket kommer medfora béttre gang- och cykelforbindelser, mer

offentliga platser och dyrare grundldggning av gatorna som medfort 6kade kostnader.

Kommande byggherrar ansvarar och bekostar all bebyggelse och utbyggnad inom
kvartersmark samt star for plankostnader VA-anslutning m.m.
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Sammanstallning av resultat av nuvardekalkyl fér kv Valparaiso i mnkr

Utgifter 2012 - I6pande pris -2 280
Forsaljningsinkomster 2012 - I6pande pris 1300
Nettonuvarde ar 2012 884
Driftbudget

Driftskostnaderna for trafikndmnden och stadsdelsndmnderna berdknas uppga till
1,3 mnkr ar 2016 och o6ka till som hogst 4 mnkr per ar. Anldggningarna bedoms vara
underhéllsfria de 10 forsta dren men dérefter uppgér underhallskostnaderna till 3,6
mnkr per ar. Kapitalkostnaderna uppgar till 125 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter. Realisationsvinsten vid markforsédljningen bedoms uppga till 1 282 mnkr.

Slutsats ekonomi - kvarteret Valparaiso

Investeringsanalysen ger ett underskott om ca 890 mnkr, vilket motsvarar ca

520 000 kr per ekvivalent ldgenhet, vilket beror pa att projektet innehaller mycket
komplexa och stora infrastrukturinvesteringar. Kvarteret Valparaiso har i redovisat
forslag en hog exploatering och all mark forutsitts siljas.

Exploateringsndmnden foreslér att det reviderade inriktningsbeslutet godkénns samt
att utgifter om 65 mnkr for utredningar och provisoriska arbeten fram till
genomforandebeslut godkidnns. Genomforandebeslutet bedoms kunna behandlas
under ar 2014.

Reviderat inrikiningsbeslut fér Sédra Vértan

Sodra Virtan griansar i vaster mot Vértabanan, som idag anvinds for transporter till
containerhamnen och rangering. I sdder angrénsar omradet till Frihamnen och dér
finns den sddra vigen till omradet via S6dra Hamnvégen eller via Tegeluddsvia-
dukten, som bada ir underdimensonerade. Osterut och norrut avgrinsas omradet av
kajer och vatten, vilket tillsammans med jairnvagens skiljer S6dra Virtan fran de
angrinsande stadsdelarna.

Enligt gillande detaljplan dr omrédet huvudsakligen avsett for hamnverksamhet och
industri som har samband med den. Sedan 1980-talet har nya byggnader uppforts
med andra verksamheter sasom hotell, IT och media. Omradet innehéaller bade
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bebyggelse som ska bevaras och sddan som ska rivas. I omradet har flera
oljecisterner tagits bort och de tomma ytorna anvinds idag som upplag och
parkering. Férjorna skapar idag stor genomfartstrafik i omrddet och anvénds
fortfarande for uppstillning av fordon till farjetrafiken.

Under 2005 var tva detaljplaner i Sodra Vértan ute pa remiss och samrad, men staden
konstaterade att planeringsforutséttningarna behovde fortydligas och vidareutvecklas
avseende riksintresset for bl.a. hamnverksamheten. Ett fordjupat program for hela
Sodra Virtahamnen godkindes av exploateringsndmnden den 2012-03-15. I det
fordjupade programmet ingar de nya forutsittningar som den nya Vértapiren innebar
for Sodra Virtan och bullerstudier har gjorts eftersom det styr den framtida
utvecklingen i S6dra Virtan. Utifrdn gjorda bullerstudier innehaller det fordjupade
programforslaget ca 1 100 lagenheter i de mer centrala delarna av omradet, som &r
minst utsatt for externt industribuller.

Under 2010 har Vasakronan slutfort projektet Riga i omradet. Byggnaden innehaller
ca 25 000 kvm handel och kontorsdndamal. I maj 2011 markanvisades 90 000 —

120 000 kvm av kv Antwerpen m.m. till Antwerpen Properties AB, som &r ett heldgt
dotterbolag till SEB. SEB planerar att koncentrera sin verksamhet till S6dra Virtan.
Totalt innebér det att ca 5 500 arbetsplatser. Forsta byggstart dr planerad till 2014.
Kvarteret Bristol 1 m.m. markanvisades till KB Positionen 2, ett heldgt dotterbolag
till Vasakronan AB, vid exploateringsnimndens sammantrdde den 2012-03-15.
Projektet innehéller ca 20 000 kvm kontor.
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Situationsplan som visar en idé om en mdgjlig bebyggelse inom Sddra Vartahamnen
Kalla: Rosenbergs Arkitekter

I detta skede finns inga paborjade detaljplaner som visar utbyggnaden av Sodra
Virtan. Utgdngspunkten for detta inriktningsbeslut dr det fordjupade programmet {or
omradet, vilket gor att underlaget grundar sig pa grova antaganden om omradets
utformning och kan dérfor komma att skilja sig avsevért ifrdn det som i framtiden
genomfors. En hog exploatering har antagits for omrddet. Omradena nirmast vattnet
ar 1 forsta hand planerade for bostadsdndamal for att fa en blandning av kontor,
handel och bostdder som skapar ett héllbart S6dra Virtan. Inom omradet finns ockséa
en kvarterspark och kajstrak med en skyddad badplats i solldge som ett av omradets
mélpunkter.

Forslaget innebir att omradets norddstra horn mot Vértabasséngen fylls ut och det
nya markomradet bebyggs med kontor for att verka som en skdrm och skydda
bostdderna for buller fran fartygen. Det fordjupade programmet for omradet foreslar
ocksé att bebyggelsen ndrmast Virtapiren och Frihamnspiren dr kontorsbebyggelse,
som en bullerskdrm for bostidderna i de centrala delarna. Kontorsbebyggelsen méaste
vara hogre én bostadsbebyggelsen och dr utformad utan 6ppningar dar buller kan
sprida sig. Detta géller for att klara nivaerna utomhus vid fasad som det nuvarande
lagstiftning och normer avseende industribuller krdver. Bullernivéderna inomhus
klaras via byggnadstekniska atgérder.
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Exploateringen, som inriktningsbeslutet grundar sig pa, dr mycket hog och utgar frin
det fordjupade programmet. Inom Sédra Virtan forutsdtts ca 1 100 lagenheter och ca
270 000 kvm kommersiell bebyggelse uppforas. For att 6ka projektets inkomster
foreslar exploateringsndmnden att det i det fortsatta arbetet ingar att studera en
okning av antalet bostader.

I arbetet med Sodra Virtan ingér ocksa att integrera omradet béttre med omgivningen
jamfort med idag. Dir dr det viktigt att bryta upp den barridr som Virtabanan idag
utgor. Virtabanans Ostra bangérd dgs av Trafikverket.

Sodra Virtan dr 1 delar utsatt for risker. Transporter fran Loudden gar utmed
Tegeluddsviagen med farligt gods, men enligt kommunfullméktige ska olje-
verksamheten 1 Loudden avvecklas i framtiden. Arrendeavtalen for Loudden stracker
sig fram till 2016 med mojlighet till forldngning till 2019. Tidsmissigt planeras
utbyggnaden av Sodra Virtan att paborjas innan Loudden avvecklats. Ny bebyggelse
i en zon utmed S6dra Hamnvagen/Tegeluddsviagen kan ddrmed komma att fa krav pa
utformning och begransningar i anvindningen.

Den framtida bebyggelsen for hela Norra Djurgardsstaden kommer att innebéra mer
trafik 1 omradet. Fullt utbyggt kommer omradet att alstra trafik, som ligger véldigt
néra vad det nya lokala trafikndtet kommer att klara av. For att halla nere biltrafiken 1
omradet satsas mycket pa bra gang- och cykelforbindelser. Bra kollektiva
trafikforbindelser som finns pé plats redan vid de forsta inflyttningarna, dr mycket
viktiga for Sodra Virtahamnen sdsom SL:s planerade Sparvég City till Ropsten och
Lidingd. Aven kollektivtrafikforsdrjningen norrifran till omridet méaste ses over.

Bullerproblematiken

Fartygen som angor Vértapiren och Frihamnspiren alstrar buller, vilket rdknas som
industribuller till skillnad fran trafikbuller. Gransvérden for industribuller ar l4gre
och indelat i dag, kvéll och natt. For trafikbuller giller hogre gransvérden, som
riknas pa hela dygnet. I Stockholm tillimpas den s.k. Stockholmsmodellen, dar
hilften av boningsrummen ska ligga mot en s.k. tyst sida. For industribuller har man
annu inte tilldimpat samma princip. Bedomningen av externt industribuller ar for
Sodra Virtan en principiellt mycket viktig frdga eftersom ett omrade utan bostider
skulle motverka stadens ambition att bygga blandat. For projektets ekonomi har
inslaget av bostdder en mycket stor betydelse.

Fyra stdder har gatt samman for att lyfta bullerfragan i vixande stider, dér externt
industribuller frin hamnverksamhet gor att fragan om stadsutveckling av bostader i
attraktiva lagen blir véldigt komplex. Goteborg, Malmo, Helsingborg och Stockholm
har tillsammans sokt och fatt bidrag fran Delegationen for héllbara stader” for att
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genomfora studier som kan synliggora konsekvenserna och lyfta fram problematiken
med dagens riktvirden for industribuller vid stadsutveckling.

Den nya Virtapiren kommer att ha elanslutningar till alla kajldgen, vilket medfor
bade mindre buller och emissioner/utsldpp. For fartyg som angor Stockholm for
enstaka timmar ar det idag inte mdjligt att elansluta. Ambitionen ar dock att s ménga
fartyg som mojligt ska elanslutas nér den nya Viértapiren tas i drift 2016.

Genomférande och tidplan - Sédra Vértan
Den omfattande byggnationen i S6dra Virtan gor att omradet kommer att byggas ut i
etapper fran ar 2014 till ca 2024.

Sodra Hamnvigens allé planeras med spartrafik placerad i mitten, omgiven av
korbanor, cykelbanor, gdngbanor och tridrader. Den skulle kunna byggas under 2016
och 2017, om tdgtrafiken till containerhamnen upphort och verksamheten flyttat till
Norvik. Vidare krévs att uppgorelse traffats med Trafikverket om att de frantrader
omrddet till formén for ett nytt huvudstrdk genom omrédet.

Risker och osékerhetsfaktorer
Projektet Sodra Virtan &r ett mycket komplicerat stadsutvecklingsprojekt.
Utbyggnaden dr forenad med ett flertal risker och osédkerhetsfaktorer.

Osiikerhet avseende stadsutformning finns genom att endast det fordjupade
programmet dr underlag vad géller markanvéndning och exploateringsgrad.
Berakningar ar gjorda pa antagande om en hog exploatering.

Osikerhet i tidplanen kan ge stora konsekvenser pd den totala slutkostnaden for ett
stort projekt med lang genomforandetid och stora utgiftsbelopp.

Konjunkturforindringar kan paverka projketet avsevért da det omfattar en
betydande andel kommersiell bebyggelse som dr mer kénsligt for konjunktur-
fluktuationer dn bostéder. Projektet kommer att byggas under flera ar och i olika
etapper, vilket gor att olika ekonomiska forutsittningar kan komma att rada.

Bullerproblematiken ar aktuell dven 1 detta omrdde och moéjligheten att bygga
bostédder ger ett mycket stort utslag pé projektets totala nettonuvirde och hela
projektet Sodra Virtahamnen samt stadens ambition om blandad bebyggelse i
omrédet.
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Farligt gods kommer passera omradet sd linge containerterminalen och oljehamnen
vid Loudden é&r 1 bruk. Detta kan innebéra restriktioner for byggandet langs med
Sédra Hamnvégen.

Markfororeningar kan forekomma da verksamheter bedrivits med bl.a.
oljeprodukter i omradet. En 6versiktlig miljoteknisk markundersdkning &r genomford
och visar pa allt frdn rena omréden till omraden med mycket hoga féroreningar.

Virtabanans éstra bangiard méste kunna ianspréktas for breddning av Sodra
Hamnvigen for att klara Sparvédg City och stadsdelens framtida trafik. Om det inte
gér att utvidga Sodra Hamnvigen inom bangirdens omréde som dgs av Trafikverket,
maste strukturen omarbetas for omradet.

Grundliggningsforhillandena i omradet ar dnnu inte utredda. I nuliget forutsatts
att grundldggningen dr normal vilket kan leda till fordyringar om utredningar visar pé
andra resultat.

Ekonomi - Sédra Vértan
Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pé investerings- och
driftsidan i I6pande prisniva.

Sammanstéllning av resultat av nuvardekalkyl for Sodra Vartan i mnkr

Utgifter 2012 - I6pande pris -1900
Forsaljningsinkomster 2012 - I6pande pris 3790
Nettonuvarde ar 2012 1310

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca 1 900 mnkr, varav ca
38 mnkr dr utgifter fore r 2012, {or frimst olika utredningar 2004-2006. De framtida
utgifterna i Sodra Vértan &r frimst gatuinvesteringar inkl ett nytt huvudstrak genom
omradet i form av en all¢, ledningsarbeten, anldggande av nya offentliga platser,
evakuering av befintliga verksamheter och markfororeningar. All mark forutsétts
sdljas och kommande byggherrar ansvarar for och bekostar all bebyggelse och
utbyggnad inom kvartersmark samt star for plankostnader, VA-anslutningar mm.

Driftbudget

Driftkostnaderna for trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden
beréknas fran ar 2014 uppga till ca 1 mnkr per ar och 6ka till som hogst ca 9 mnkr
per ar. Anldggningarna beriknas vara underhallsfria de forsta 10 aren. Dérefter
uppgér underhallskostnaderna till som mest ca 8 mnkr per ar.
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Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 110 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar. Reavinsten uppgar till ca
3 650 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Som tidigare ndmnts finns ingen detaljplan pabdrjad for omradet vilket gor att
antagandena som ligger till grund for berdkningarna dr mycket osékra. Projektet tas
anda upp for reviderat inriktningsbeslut genom kopplingen till Virtapiren och att
projekten tillsammans ska ge en ekonomiskt underlag att fatta beslut pa.

Slutsats ekonomi - Sédra Vértan

Investeringsanalysen, enligt nuvidrdesmetoden, for utbyggnaden av projektet Sodra
Virtan ger ett 6verskott om ca 340 000 kronor per ekvivalent ldgenhet. Exploate-
ringen 1 Sodra Viértan kommer att bli mycket hog. Inga kostnader finns medtagna for
Sparvig City.

Exploateringsndamnden foreslar att kommunfullméktige godkénner reviderat
inriktningsbeslutet for Sodra Viartan med utgifter om 80 mnkr for fortsatta
utrednings-, projekterings- och forberedande arbeten m.m. f6r S6dra Virtan fram till
att genomforandebeslut fattas. Exploateringsndmndens bedomning idag &r att
genomforandebeslut bor kunna behandlas under 2014.

Sédra Véartahamnen totalt - ekonomi

Sammanlagt for de tre projekten bedoms utgifterna till ca 7 900 mnkr i 16pande
prisniva och inkomsterna till ca 5 100 mnkr. Det totala nettonuvardet i Sodra
Virtahamnen dr ca 3 mnkr.
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Summa utgifter 2012 - I6pande pris
Utgifter mnkr (inkl index)
Viartapiren
Exploateringsnamnden -2070,6
Infrastruktur (exploateringsndmnden) -872,6
Stockholms Hamn -748,1
Valparaiso -2 280
Sodra Vartan -1900
Summa -7871,3

Summa intakter 2012 - I6pande pris
Intdkter mnkr (inkl index)
Viartapiren
Exploateringsnamnden
Infrastruktur (exploateringsnémnden) 42
Stockholms Hamn 2735
Valparaiso 1300
Sodra Vartan 3790
Summa 7867
Investeringsresultat mnkr Nettonuvirde ar 2012
Vartapiren
Exploateringsnamnden -1879
Infrastruktur (exploateringsndmnden) -727
Stockholms Hamn 2189
Valparaiso -890
Sodra Vartan 1310
Summa 3

Jamfort med beslutet 2009-12-09 har exploateringen av omridet dkat.
Konsekvenserna av den hoga exploateringsgraden i framfor allt S6dra Virtan far
framtida studier i detaljplanearbetet visa och det kommer att redovisas i samband
med genomforandebeslut, markanvisningar och att olika detaljplaner for omradet tas
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fram. Inga kostnader avseende Spérvég City dr medtagna utan forutsitts bekostas av
SL eller andra aktorer.

For att fa en forstaelse for hur mycket kommersiell bebyggelse som forutsitts
inrymmas inom Valparaiso och Sédra Virtan kan en jamforelse goras med att
omradet ska rymma ca 40 st Hotorgsskrapor. Om det inte gar att bygga bostéader i
Sodra Virtahamnen blir andelen kommersiell bebyggelse dnnu hogre.

Plan fér uppfélining
Projekten foljer stadsledningskontorets projektstyrningsmodell for stora projekt.

Ekonomin f6ljs upp i samband med den normala ekonomirapporteringen samt i
separata ldgesredovisningar hos koncernstyrelsen och exploateringsndmnden.

Kommunikation
Projektet foljer Stockholm stads dvergripande kommunikationsplan och Norra

Djurgardsstadens kommunikationsplan som uppdateras minst arligen.

P& hemsidan www.stockholm.se/norradjurgardsstaden kan man folja projektet.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets och koncernledningens och synpunkter
och forslag

Omrédet Sodra Vartahamnen har ett av Stockholm bésta 1igen med manga kvaliteter
som ndrhet till city, natur och vatten. Omrédet dr ndgot av Sveriges ansikte utat
genom alla utlindska turister som anlédnder med fartyg till Stockholm via Vértan och
Frihamnen. Norra Djurgérdsstaden ar ett utmirkt exempel pd hur stadens Vision
2030 ska forverkligas. I Norra Djurgardsstaden finns stora delar av visionens
utpekade ambitioner representerade. Hér utvecklas en miljostadsdel i vérldsklass som
ger forutsittningar for en stark niringslivsutveckling, attraktiva boendemiljoer, en
modern hamn som ger en internationell marknad, effektiva transportldsningar och
god kommersiell- och offentlig service samt spannande kulturliv 1 Hjorthagens
gasverksomrade.

Att bygga ny infrastruktur i den utstrdckning som detta projekt kréver, med en ny
Virtapir, nya jarnvags- och vdganslutningar m.m. kréver stora investeringar och
déarfor en omfattande exploatering for att investeringarna ska kunna béras med
motsvarande inkomster frdn hamnens verksamhet samt forsiljning av mark for
bebyggelse m.m. Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att det

ARENDE 7
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fordjupade programmet for omradet bor revideras for att uppna malséttningen om
hogre exploatering i omradet. Omradet omgérdas med sddana kvaliteter som sjonira
lage och nérhet till nationalstadsparken, vilket genom en hdgre bebyggelse kommer
fler Stockholmare till del i deras vardag. En hogre exploatering ger ocksa en storre
méngd bade dag- och nattbefolkning i omradet och darmed béttre underlag f6r den
kommersiella bebyggelse och kollektivtrafik som planeras i omradet. I den fortsatta
processen 1 Sodra Virtan méste ocksa planerna pé en etablering av ett studentboende
pa fartyg beaktas. Den ger ett vardefullt tillskott av studentbostéder i ett lage med
nérhet till minga av de stora utbildningsinstitutionerna sdsom KTH, Universitetet,
Operahogskolan, Musikhdgskolan, GIH, Journalistutbildningen vid Radio och TV-
Husen m.fl.

Bullerfragan ar mycket viktig bade for hamnens fortsatta verksamhet i omrédet och
mojligheten att 6ka bostadsbebyggelsen. Det dr darfor dven fortsdttningsvis viktigt
att alla berorda parter inom omridet verkar for en anpassning av normer och
lagstiftning utifrdn dagens forutséttningar och de tekniska forutséttningarna 1 detta
miljoprofilomrade. Dér sa dr 1dmpligt bor ocksa mojligheten att genom mark-
anvisningsavtal och servitut sdkra kinnedomen om forutséttningarna och sékra
kvalitén 1 bebyggelsen. Etableringen av ett studentboende pa fartyg kan ocksa utgora
ett pilotprojekt for att 1 ett tidigt skede prova en sdidan modell.

Genom den foreslagna utvecklingen 1 omradet kommer staden f4 en modern
storstadshamn, vél 1dmpad och effektiv for den trafik som den forsorjer. Den nya
bebyggelsen, de offentliga parkerna och gangstrken, forbéttrad trafikinfrastruktur
och service ger ocksa ett béttre vilkomnande till de ca fyra miljoner kryssnings-
resendrer som anloper Stockholm varje ar via Virtapiren. Det kommer ytterligare
forbattra forutsittningarna for Stockholms Hamn att utveckla kryssningtrafik och
okar Stockholms attraktivitet som besoksdestination - helt enligt stadens malséttning
1 Vision 2030.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser liksom exploateringsnimnden att
SL:s planer pa en Sparvig City genom omrédet till Ropsten och Liding0 ér ett viktigt
beslut som stodjer utvecklingen i omradet. Vidare delar stadsledningskontoret och
koncernledningen exploateringsndimndens syn pa Virtabanans 0stra bangard och att
omrddet istillet bor utnyttjas for ett nytt huvudstrak i form av en allé innehéllande
Sparvig City.

Stadsledningskontoret och koncernledningen har konstaterat att det finns en stor
osidkerhet och en rad risker 1 projekten. For projekten Valparaiso och Sodra Virtan
finns inga detaljplaner framtagna, vilket innebér att gjorda antaganden som ligger till
grund for berdkningar dr mycket osdkra. Att projekten dnda tas upp for inriktnings-
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beslut beror pé kopplingen till Virtapiren och att projekten tillsammans ska ge ett
oversiktligt ekonomiskt underlag att fatta beslut pa.

De ekonomiska forutséttningarna, enligt det redovisade forslaget, har 1 dagsldget smé
marginaler, framforallt 1 de senare etapperna i utvecklingen av omradet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill déarfor ytterligare podngtera vikten
av att exploateringsmdjligheterna i detta mycket attraktiva lage méste bevakas
nogsamt och utvecklas sd att det marginellt positiva resultatet i investeringsanalysen
kan uppritthallas eller forbattras.

Mot redovisad bakgrund foreslar stadsledningskontoret och koncernledningen att
exploateringsndmnden och Stockholms Hamn AB fér i uppdrag att genomfora
projektet Virtapiren, samt att fortsétta med arbetet med Valparaiso och Sodra Virtan
inom de 1 tjdnsteutlatandet foreslagna budgetramarna.

Bilaga

Reviderat inriktningsbeslut med bilagor 1-6.

Tjansteutldtande Virtapiren. Reviderat genomforandebeslut Valparaiso och Sodra
Virtan.



