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Frihamnen i Norra Djurgardsstaden.
Utredningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkinner for sin del fortsatta
utredningar av forutséttningarna och forberedande arbeten
for exploatering inom Frihamnen omfattande utgifter om
105 mnkr samt foreslar att kommunfullmiktige godkdnner
utgiften och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, 1 uppdrag att fortsitta planeringen
av projektet.

2. Exploateringsnimnden anmailer beslutet till
stadsbyggnadsndmnden, trafikndmnden, miljo- och
hilsoskyddsnimnden, Ostermalms stadsdelsnimnd, samt
till berdrda styrelser i Stockholms Stadshus AB,
Stockholms Hamn AB och Stockholm Vatten AB.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Exploateringskontoret . . .
Avdelningen Stora Projekt Martin Skillback

Fleminggatan 4 Avdelningschef

Box 8189 tf
104 20 Stockholm

Telefon 08-508 262 07

Véxel 08-508 276 00 Staffan Lorentz

ann.christine.nyberg@stockholm.se .

exploateringskontoret@stockholm.se PI‘Q] ektchef

Org nr 212000-0142
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Sammanfattning

Frihamnen ar den sista utbyggnadsetappen inom Norra
Djurgérdsstaden. En struktur finns framtagen framst for att kunna
placera huvudstrdket genom omradet. Studien visar att omradet
skulle kunna rymma ca 1750 ldgenheter och ca 75 000 kvm
kommersiell bebyggelse. Byggstart for bostdderna ar 2027.
Omradet har manga utmaningar t ex eventuell Ostlig forbindelse,
en framtida permanent bussdepa, verksamhetsbuller och mycket
trafik till och fran fartygen pd Frihamnspiren, osikerhet kring
finansiering av Sparvdg City mm. De totala investeringsutgifterna
for Frihamnen 6verstiger 300 mnkr och projektet klassas darfor
som ett stort projekt. Infrastrukturutgifterna beddms som
betydande och tunga poster dr gator inkl boulevarden, paldack,
kajkonstruktioner, ersittningar och allménna platser. Detta drende
berdr medel for fortsatta utredningar och erséttning till hamnen
for utforda forberedande arbeten pa Frihamnspiren.

Bakgrund

Frihamnen ér ett delprojekt i stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgardsstaden och foljer Norra Djurgardsstadens projektplan.
Omrédet begrédnsas i soder av Lindardngsvégen, 1 véster av
Tegeluddsvigen och inkluderar hela Frihamnspiren. Omridets
omfattning framgér av figur 1 nedan.

Figur 1. Avgrdnsning projektet Frihamnen.
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Delprojektet Frihamnen grénsar i norr mot delprojektet Sodra
Virtahamnen, se figur 2 nedan. Dér ingér Viartapiren som ar ett
genomforandeprojekt och Valparaiso och Sodra Vértan som ar
inriktningsprojekt. For Sodra Vartan pabdrjas planarbete under
kvartal 4 2015 och for Valparaiso kv 1 2016. Forsta byggstart dr
planerad att ske 2018 och produktionen ska fortsitta fram till
2023.

Sydost om Frihamnen ligger Containerhamnen och Loudden.
Den tyngre containerverksamheten planeras att flyttas till Norvik
i Nyndshamn 2019. Oljeverksamheten pa Loudden &r uppsagt till
arsskiftet 2019/2020. Enligt tidplanerna ska forberedande
markarbeten paborjas 2020 for att de forsta bostadsprojekten ska
kunna paborjas 2021. I och med att containerverksamheten flyttar
till Norvik kommer tigtransporterna genom Sddra Virtan och
Frihamnen att upphora. Mellan exploateringskontoret och
Trafikverket pagar dérfor utredningar om att fora over all
rangering for Fortums transporter till Energihamnen och
Hamnens jarnvégstransporter till Vértapiren till den Véstra
bangarden intill Norra Linken och slopa den Ostra bangérden
som istdllet da kan anvindas som huvudgata med sparvag i
mitten.

Figur 2. Plandversikt Norra Djurgardsstaden
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Delprojektet Frihamnen ligger sist 1 planeringen av Norra
Djurgardsstaden med planerad byggstart for bostdader ar 2027.
Merparten av omradet saknar idag detaljplan. Forslag till
exploatering kriaver detaljplan. Innehall och utformning kommer
att provas i1 planprocessen.

For att kunna bebygga omradet kommer Hamnen att koncentrera
sin verksamhet ute pa Frihamnspiren pd samma séitt som man nu
gor pa Virtapiren. For de fortsatta utredningarna for Frihamnens
framtida exploatering och for att fa medel for forberedande arbete
som hamnen utfort pa Frihamnspiren behovs ett utredningsbeslut
for Frihamnen.

All mark inom omrédet dgs av staden forutom fastigheten Haifa 1
som dgs av JM (Bro Haifa 1 AB). Fastigheten berdrs av den
planerade huvudgatan. En 6verenskommelse méste triffas med
IJM {0r att mojliggora huvudgatans genomforande.

I Frihamnsbassdngen finns sedan tidigare beslut i Exploaterings-
ndmnden 2013-02-07 att markanvisa studentbostader till Grand
Campus AB (Wallfast) 1 form av ett studentfartyg.

Utredningsbeslut for Frihamnen

Utbyggnadsforslag

Inom Frihamnen finns idag ménga olika mindre verksamheter
varav en hel del har kopplingar till hamnverksamheten. Pa
Frihamnspiren finns hamnens verksamhet och hér har hamnen
forberett arbete med att gora ytorna dnnu mer effektiva for att
kunna koncentrera hamnverksamheten ute pa piren pa samma sitt
som pagéar for Virtapiren. For att logistiskt fa ut trafiken fran
Frihamnspiren s smidigt som mojligt foreslés att den innersta
delen av hamnbassdngen fylls ut for att kunna nyttjas for trafik
frén piren. For att kompensera de borttagna kajmetrarna vid
bassdngen foreslds att den sddra kajen mot dagens Container-
hamn forlédngs for att dven fortsédttningsvis kunna ta emot tva
fartyg efter varandra.

Oversiktligt genomforda studier visar att projektet kan rymma ca
1750 lagenheter och ca 75 000 kvm kommersiella lokaler.
Projektet har stora infrastrukturkostnader vilket gor att en
overvikt av marken for bostidder bor séljas. Byggstart for
bostidderna ligger manga éar fram och projektet kommer att
efterstrdva en 6kad andel hyresrétter om projektets kalkyler
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forbattras. For hyresratterna upplats marken med tomtrétt och for
bostadsritterna séljs marken. Férdelningen mellan hyresrétter och
bostadsritter kommer att redovisas i samband med kommande
inriktningsbeslut.

Norra Djurgardsstaden planeras for lagt bilanvdandande och miljo-
och hallbarhetsprogrammet uttalar tydligt behovet av en
kapacitetsstark kollektivtrafik som éar tillgénglig for alla i
stadsdelen.

Trafikverket har tagit fram utredningar med forslag pé olika
strickningar av en Ostlig forbindelse. For ett av forslagen finns
pafarter och avfarter till Ostlig forbindelse inom Frihamnen.
Enligt Trafikverket ska endast mynningarna ligga i dagen och
resten av trafikanldggningarna ska ligga under mark. For att inte
forhindra ett eventuellt beslut om Ostlig forbindelse i framtiden
ar strukturen i studien gjord sa att den kan rymma en eventuell
pa- och avfart till Ostlig forbindelse. Detta paverkar dock
exploateringen inom omradet som inte kan bli lika effektiv som
annars. For hamntrafiken frin Frihamnspiren skulle en Ostlig
forbindelse kunna vara mycket positiv eftersom om den &r rétt
utformad skulle underlitta fartygens trafiktomning och dka
kapaciteten betydligt. Ostlig forbindelse finns med i den sé
kallade Sverigeférhandlingen som ror olika infrastrukturprojekt i
Sverige. Hér studeras bl a trafikplatserna i Norra Djurgardsstaden
som ytterligare kan komma att paverka stadsdelens utformning.

Inom Frihamnen finns idag en provisorisk bussdepd for ca 80
bussar. Enligt tidigare triaffat avtal ska staden verka for att
SL/Trafikforvaltningen erhaller en 3D-fastighet for en permanent
bussdepa nir Frihamnsomrédet exploateras. Aven om bussdepan
delvist kan dickas 6ver med bostdder och kommersiell
bebyggelse kommer marken inte kunna nyttjas lika effektivt som
om det inte hade funnits ndgon 3D-bussdepd i omréidet.
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Projektet paverkar inga gronytor.

Figur 3.Flygbild over Frihamnen mm.

Utover de redan utforda forberedande arbetena pd Frihamnspiren
kommer Hamnen att behova ytterligare ytor pa piren i framtiden.
Idag finns arrenden och en tomtrétt som om de sédgs upp skulle
kunna nyttjas. For att kunna gora detta méste Hamnen tréffa
overenskommelse med tomtrattshavaren.

Stockholms Hamnar kan i nulédget inte definiera utvecklings-
projektet Frihamnspiren eftersom det ligger ldngt fram 1 tid och
darmed gor att osdkerheten blir véldigt stor. Hamnens projekt far
darfor redovisas langre fram.

All mark inom projektet dgs av staden utom fastigheten Haifa 1
som dgs av JM (Bro Haifa 1 AB). Exploateringskontoret
arrenderar ut storre delen av marken till Stockholms Hamnar.
Bolaget arrenderar i sin tur ut mark samt hyr ut till olika
verksamheter 1 hamnens byggnader. Projektet berdr ca 20 av
hamnens byggnader varav ca hélften paverkas av Boulevardens
dragning. Flertalet av byggnaderna ér av enklare standard och
storleken varierar fran ca 100 — 3000 kvm.

Den mark som inte arrenderas till Stockholms Hamnar arrenderas
ut direkt till olika verksamheter. De storre arrendatorerna ar
Trafikforvaltningen, som har en tillfallig bussdepa inom omrédet,
Stockholm Parkering och St1 som driver en bensinstation.
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Mal uppfyllelse

Bostadsbebyggelse

Planeringen och genomforandet av Frihamnen i Norra Djurgérds-
staden gors med utgdngspunkt i Vision 2030, dversiktsplanen och
mal i stadens budget. Norra Djurgédrdsstaden ar ocksa ett av
stadens miljoprofilomraden och har ett sérskilt Milj6- och
héllbarhetsprogram som antogs av kommunfullméktige 2010.

Norra Djurgardsstaden blir en fortséttning av innerstaden med tit
och stadsméssig karaktdr och service 1 bottenvaningarna.
Boulevarden ér planerad med cykelbanor for att fraimja ett okat
cyklande och med egna kollektivkorfilt. Genom nybebyggelsen i
Frihamnen kan den befintliga nérbeldgna bebyggelsen dir ménga
byggnader genomgitt eller genomgar omvandling frén kontor till
bostidder kopplas samman till ett storre bostadsomréde.

Den aktuella exploateringen avser ca 1750 lagenheter.

Lokaler

Inom Frihamnen planeras for ca 75 000 kvm lokaler.
Kontorsbebyggelse ar planerad i de ldgen dér buller fran fartyg
forvintas vara som hogst och dir det darfor kan vara svart att
klara kraven pa buller for bostider. Aven bottenvaningarna
planeras med lokaler.

Miljo

Verksamheterna inom omradet har troligen lett till att marken
stallvis dr fororenad. En exploatering av omradet kommer
innebéra undersdkningar och sanering av markfororeningar.
Redan nu sker kontroll av grundvattnet i omradet.

Ytterligare studier av ljudnivder kommer att ske for att klara
riktvarden for bostdder som paverkas av verksamhetsbuller fran
fartyg.

Tillgéanglighet

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.
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Paverkan pa barn

En social konsekvensanalys kommer att géras i samband med
planprocessen och déri ingar som en del att studera paverkan pa
barn och deras livsmiljo samt om hur eventuell hansyn till det
kan tas.

Utredningsorganisation
Projektet sorterar under exploateringsndmnden, men bemannas

av bade exploateringskontoret, trafikkontoret, miljoforvaltningen
och stadsbyggnadskontoret. Till stor del anlitas &ven konsulter. I
huvudsak utgdrs projektets organisation av en struktur som skall
utreda utbyggnaden av Frihamnen och ta fram relevant underlag
till kommande inriktningsbeslut. Den 6vergripande
organisationen for projektet framgér i Norra Djurgirdsstadens
projektplan. Norra Djurgardsstadens projektledningsgrupp leds
av projektchef med deltagande fran chefer for planering
respektive genomforande i Virtan och Hjorthagen,
miljésamordnare, stadsbyggnadskontorets planansvarige for
Norra Djurgardsstaden samt Norra Djurgdrdsstadens
kommunikator. Projektets styrgrupp bestar av representanter fran
exploateringskontoret, miljoforvaltningen, trafikkontoret,
stadsbyggnadskontoret och Ostermalms stadsdelsforvaltning.
styrgruppen ingéar dven Stockholms Hamnar AB samt
stadsledningskontoret.

Ekonomi

Projektet klassas som ett stort projekt eftersom investerings-
utgifterna overstiger 300 mnkr och kommer att f6lja stadens
gemensamma projektstyrningsmetod for stora bygg- och
anldggningsprojekt. De storre framtida utgifterna i Frihamnen ér
framst gatuinvesteringar inkl ett nytt huvudstrak genom omradet,
paldack, olika ersdttningar, kajutbyggnader och allménna platser.
I det fortsatta utredningsarbetet ska ambitionen om blandade
upplételseformer och anpassning av utgiftssidan provas. En tidig
beddmning ar dock att en overvikt av marken kommer att siljas
utifran krav pé bibehallen projektekonomi i enlighet med stadens
investeringsstrategi.

Utredningar av forutséttningar och forberedande arbeten for
exploatering inom Frihamnen omfattar utgifter om ca 105 mnkr.
[ utgiften ingar bokforda kostander och beddmda utgifter under
2015 om ca 15 mnkr. Erséttning till Hamnen for forberedande
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arbeten pa Frihamnspiren om 67 mnkr. Utredningar, projektering,
miljokontroll mm om ca 23 mnkr

Slutsats-ekonomi

Exploateringskontoret foreslér att exploateringsndmnden
godkénner utredningsbeslutet for Frihamnen med utgifter om 105
mnkr for fortsatta utrednings-, projekterings- och forberedande
arbeten mm for Frihamnen fram till att inriktningsbeslut fattas.
Exploateringskontorets bedomning idag ar att inriktningsbeslut
for Frihamnen bor kunna behandlas under 2018.

Stadens utgifter for arbeten under 2015 bedéms kunna finansieras
via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2015.
Behov av medel for aren dérefter far beaktas 1 exploaterings-
nidmndens kommande budgetarbete.

I detta tidiga skede finns ingen ny skola inplanerad i projektet.
Utbildningsforvaltningen har gjort en studie dver framtida behov
av skolor for Ostermalm. Behovet beddms i forsta hand kunna
uppfyllas med nya skolor i Hjorthagen och Loudden. Frihamnen
kan vara ett av flera alternativa ldgen att placera en ny skola efter
2030. Studier framdver far visa om behov finns och 1 sa fall om
Frihamnen eller ndgon annan placering inom Ostermalm r att
foredra. Nya forskolor kommer att planeras in i samband med
framtagande av detaljplaner for omradet.

Tidplan

Delprojektet Frihamnen ligger sist 1 planeringen av Norra
Djurgéardsstaden med planerad byggstart for bostader ar 2027. 1
omrddet Hjorthagen ar redan manga bostdder inflyttade och
planering pagar for de avslutande etapperna ndrmast Ropsten.
Inom Sédra Virtahamnen &r planarbete pabdrjat under 2015 for
So6dra Virtan och under 2016 ska planarbete pdborjas for
Valparaiso. Byggstart fran 2018 till 2023.

Oljeverksamheten pa Loudden dr uppsagt till 2019/2020 och
byggstart for bostdder &r planerat till 2021. Genom att
nybebyggelsen for Loudden kommer fore nybebyggelsen i
Frihamnen kommer de boende som stors av tung byggtrafik till
Loudden att minimeras.
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Nedan redovisas en preliminér och grov tidplan for storre
héndelser inom Frihamnen:

Inriktningsbeslut for Huvudstraket/Boulevarden 2018

Fordjupat program for Frihamnen 2020-2022
Planarbete + ev 6verklagan 2024-2026

Genomforandebeslut Frihamnen 2025
Byggstart infrastruktur 2026

Eventuell genomforandestart Trafikverket Ostlig forbindelse efter
2025

Byggproduktion bostdder ca 500 Igh/ar 2027-2030

Nista beslutstillfille infaller vid inriktningsbeslutbeslut for
Huvudstraket/Boulevarden genom Frihamnen vilket preliminért
bor kunna ske ar 2018.

Risker och osakerhetsfaktorer

Frihamnen ar ett mycket komplicerat stadsutvecklingsprojekt.
Utbyggnaden dr forenad med ett flertal risker och
osédkerhetsfaktorer. Nedan foljer for projektet identifierade risk
och osékerhetsfaktorer.

e Verksamhetsbuller frén fartygen

e Ostlig forbindelse

e Avveckling av tagtrafik genom omréidet

e Planeringsforutsittningar for en kapacitetsstark
kollektivtrafik

e Osiker stadsutformning
e Ling och flera osdkerheter i tidplanen
e Mainga avtal/arrenden

e Permanent bussdepd
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e Olika tillstand/Vattenverksamhet
e Overenskommelse om Haifa 1
e Tillrdckligt med resurser

e Osidkra mark- och grundforhallanden

Kommunikation

Det finns en kommunikationsplan for Norra Djurgéardsstaden som
projektet foljer, i enlighet med stadens projektstyrningsmetod for
stora investeringsprojekt. Vid behov tas projektspecifika
kommunikations-och aktivitetsplaner fram separat.

Norra Djurgardsstaden har ett omfattande antal intressenter som
pa olika sitt kan fa l1&ngtgdende inverkan pa projektets framgéng.

Rapportering

Utredningsbeslutet har tagits fram 1 enlighet med stadens
anvisningar for beslut, styrning och uppfdljning av
investeringsprojekt. Enligt stadens investeringsregler ska
utredningsbeslutet, da utredningsutgifterna dverstiger 50 miljoner
kronor, godkdnnas av kommunfullméktige.

Vidare sker 16pande rapportering av projektpaketet Frihamnen
inom ramen for och 1 enlighet med stadens projektstyrningsmetod
for stora investeringsprojekt. Sdsom angivits 1 budget ska Norra
Djurgérdsstaden som helhet dven tva ganger per ar
aterrapporteras till kommunstyrelsen utifran byggande och
uppfoljning av miljoprogrammet.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har informerat och diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, Stockholms
Hamnar, trafikkontoret, miljéforvaltningen, trafikforvaltningen
och Trafikverket.

Samrad infor utredningsbeslutet har skett med
stadsledningskontoret.
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Kontorets synpunker och forslag

Kontoret ser positivt pa projektet och anser att det har goda
forutséttningar att ge ett vilbehovligt tillskott av bostéder 1 ett
centralt ldge av staden samtidigt som det kan 6ka bdde trivseln
och sdkerheten 1 omradet.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkanner ett fortsatt
utredningsarbete inom Frihamnen i enlighet med foreliggande
tjédnsteutlatande till en utgift om 105 mnkr.

Slut



