Utlatande 2012:76 RI+RV (Dnr 302-635/2012)

Virtapiren - reviderat genomforandebeslut for exploate-
ring. Valparaiso och Sodra Virtan - reviderat inrikt-
ningsbeslut for exploatering.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1.

Genomforandet av exploateringen inom detaljplanen for Vértapiren,
omfattande investeringsutgifter om 3 075 mnkr, godkénns. Exploate-
ringsndmnden fér 1 uppdrag att genomfora projektet och teckna erfor-
derliga avtal.

Genomforandet av exploateringen inom detaljplanen Virtapiren, om-
fattande investeringsutgifter om 635 mnkr, godkdnns. Stockholms
Stadshus AB uppmanas ge Stockholms Hamn AB i uppdrag att genom-
fora projektet och teckna erforderliga avtal.

Fortsatta utredningar av forutsittningarna och forberedande arbeten for
exploatering inom Valparaiso omfattande 65 mnkr godkénns. Exploa-
teringsndmnden fér 1 uppdrag att fortsétta planeringen av projektet.
Fortsatta utredningar av forutsittningarna och forberedande arbeten for
exploatering inom Sddra Viartan omfattande 80 mnkr godkéanns. Explo-
ateringsndmnden far i uppdrag att fortsitta planeringen av projektet.
Beslutet i drendet justeras omedelbart.




Foredragande borgarriden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor foljan-
de.

Arendet

Norra Djurgardsstaden omfattar en utbyggnad av 10 000 bostdder och 30 000
arbetsplatser. Stadsdelen dr utsedd som ett av Stockholms nya miljoprofilom-
raden och ir i Stockholms Oversiktsplan angivet som ett av stadens utveck-
lingsomraden. I f6ljande drende redovisas forutsittningarna for respektive
projekt i Sodra Virtahamnen; Vértapiren, Valparaiso och Sédra Vértan for
beslut.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och Stockholms Hamn AB
samt beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret anser att det fordjupade
programmet for omradet bor revideras for att uppna malséttningen om hogre
exploatering i omréadet.

Vdra synpunkter

Exploateringsndmnden och Stockholms Hamn AB har nu fattat beslut och har
forslag om hur omrédet kring Vértapiren, Valparaiso och Sédra Vértan i Norra
Djurgardsstaden ska bebyggas och utvecklas. Forslagen innebar bland annat
att Vértapiren kommer att utokas med ca 67 000 kvadratmeter, nagot som fti-
gor mark for tusentals nya bostdder och arbetsplatser.

Detta omrade ingar i vad som kommer att bli en helt ny och efterlangtad
stadsdel med tusentals bostdder med miljoprofil mitt i Stockholm. Totalt
kommer staden att satsa mer &n sju miljarder kronor pa att utveckla Vartapiren,
Valparaiso och Sodra Virtan. Det ér viktigt att kollektivtrafikforsorjningen i
Norra Djurgérdsstaden &ér god. Den planerade utbyggnaden av Sparvig City ar
ddarmed mycket positiv fér omradet.

Utbyggnaden av Virtapiren kommer dessutom att ge oss en modern och
mer effektiv hamnanldggning i omrédet och Vértahamnen kommer efter om-
och utbyggnad att omfatta ca 133 000 kvadratmeter och ha fem kajlagen. Det
ar viktigt att ta hénsyn till tillgdngligheten for resenérer, bade de som kommer
till Vértapiren med kollektivtrafik och de som ror sig inom terminalbyggna-
den.



Det dr gladjande att det finns en stor enighet kring detta forslag, det gor att
vi kan utveckla omradet till ndgot riktigt bra for alla. Det &r en vinst bade for
dem som fér nya bostider, for ndringslivet som far nya kontorsytor och for
hamntrafiken i stort.

Att bygga ny infrastruktur i den utstrackning som detta projekt kraver, med
en ny Virtapir, nya jarnvégs- och viganslutningar krdaver emellertid stora inve-
steringar. For att stadens investeringar ska kunna béras med motsvarande in-
komster fran hamnens verksamhet samt forsiljning av mark for bebyggelse
bor det fordjupade programmet for omrédet revideras for att uppna malsétt-
ningen om hogre exploatering i omradet. I det arbetet kan fragan om en hogre
bebyggelse i omradet med fordel lyftas. I den fortsatta processen i Sodra Vir-
tan maste ocksd planerna pé en etablering av ett studentboende pa fartyg beak-
tas.

Vidare ar bullerfragan mycket viktig for projektet, bade for hamnens fort-
satta verksamhet i omradet men ocksa for mojligheten att 6ka bostadsbebyg-
gelsen. Det dr dérfor dven fortsdttningsvis viktigt att alla berdrda parter inom
omrédet verkar for en anpassning av normer och lagstiftning utifrén dagens
forutsittningar samt utifran de tekniska forutséttningarna i detta miljoprofil-
omréde.

Bilagor

1. Investeringsanalys enligt nuvdrdesmetoden for Vartapiren, exploate-

ringskontorets del

2. Investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden for Virtapiren, Stockholms
Hamn AB:s del
Investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden for infrastruktur
Investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden for Valparaiso
Investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden for S6dra Vartan
Genomforandeavtal

S kW

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. Delvis stilla sig bakom stadens forslag avseende reviderat genomforandebeslut
for Virtapiren samt reviderat inriktningsbeslut for exploatering fér Valparaiso
och Soédra Virtan
2. Samt vidare anfora foljande;



Befolkningen i Stockholms 1dn 6kar med 35.000—40. 000 personer om aret. Tidigare
prognoser, som legat till grund for planeringen har varit mycket i underkant. Stock-
holms l4n &r i dag farligt ndra kapacitetstaket nar det géller flera avgorande samhalls-
funktioner. Bostadsforsorjningen och infrastruktursystemet ar tvd av de omraden dar
detta mérks speciellt. De omradena &r ocksa intimt sammankopplade och helt beroen-
de av varandra. Utan fungerande bostadsforsorjning bromsas all samhéllsutveckling —
och utan effektivt infrastruktursystem havererar bostadsforsorjningen. Det dr darfor
extra viktigt att bostadsandelen okar i exempelvis Norra Djurgardsstaden

Nir det giller Norra Djurgardsstaden som helhet &r de foreslagna proportionerna
(ca 30.000 arbetsplatser och drygt 10.000 bostidder) inte rimliga. Det fortsatta arbetet
maste inriktas pa att 6ka andelen bostéder i de aktuella omradena.

Bullerfragan ar och kommer att vara central vid exploateringen av omradet. Det
priméra ska vara att minska bullret vid kalla. Hur fragan ska l9sas &r i dagsldget oklart.
Det ar viktigt att bullret fran hamnverksamheten/fartygen begriansas genom till exem-
pel bullerskydd eller andra nya kreativa 16sningar samt genom att krav pd minskat
buller stélls pa de som anvander Vartapiren och 6vriga delar av hamnomradet. Men
hamnverksamheten maste ges sin plats. Att som foreslas i utldtandet &ndra och harmo-
nisera lagstiftningen far inte vara en vig om det innebér 6kad tolerans for buller i bo-
stider. Bullret fran fartygsmotorerna kan till exempel begrénsas i tid genom att ome-
delbar elanslutning krivs nér fartyg lagger till vid kaj.

Det ir bra att aktuella byggherrar har visat hoga miljdambitioner. Men tydliga krav
maéste dnda stéllas: Energianvindningen ska inte 6verskrida den som géller for passiv-
hus. Om gronytor tas i ansprak ska de erséttas med nya gronytor med likvardig ekolo-
gisk funktion.

I hamnomradet finns det betydligt storre mdjligheter 4n pa andra hall att fa accep-
tans for hoga hus. Det finns anledning att utreda hogre bebyggelse dn den som foresla-
gits. Oavsett det ska den nya bebyggelsen ha gronska pa taken och utmed fasaderna
(murgrona).

Det kan vara klokt att avsta fran att ta den ekonomiska risk som det innebér att 1ag-
ga pengar pa utbyggnaden av piren innan 6verklagandeprocessen ér klar. De eventuel-
la extrakostnaderna &r svara att bedoma. Hamnomradet &r langsiktigt viktigt for
Stockholms stad och det &r olampligt att sidlja marken. Ett alternativ med tomréttsav-
gélder bor arbetas fram innan beslut tas.

Nér nu ett nytt terminalomrade byggs ar det mycket viktigt att ta hansyn till till-
géngligheten for resendrer, bade de som kommer till Vértapiren med kollektivtrafik
och de som ror sig inom terminalbyggnaden. I dag har manga éldre svért att gd med
bagage sé langa strackor som inom nuvarande terminalomrade. Darfor bér modern
teknik i form av t.ex. rulltrottoarer och rullband for bagage inga i planeringen.

Det finns gemensamma dverenskommelser i EU om tillgénglighet f6r funktions-
hindrade som maste uppfyllas. Om sparvigen byggs blir det visserligen ett ndrmare
kollektivtrafiklage &n i dag for en del resenédrer. Men fran tunnelbanan till fartygen
kommer det att vara ca 2 km, ett avstdnd som &r alltfor langt att g& for manga.



Niér det géller kollektivtrafik borde intresset vara storre for resande pa vatten. Nu
byggs Norra Djurgérdsstaden vid vatten och det vore da mycket lagligt att satsa pa en
vél tilltagen lokal och regional kollektivtrafik till sjoss. Det ar miljoriktigt att se vat-
tenvdgarna som en del av kollektivtrafiken och hamnen kan underlitta utvecklingen
genom att se till att det finns kajldgen med god anslutning till annan kollektivtrafik.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Karin Wanngdrd (S) enligt f6ljan-
de.

Befolkningen i Stockholms 1dn 6kar med 35 000—40 000 personer om aret. Tidigare
prognoser, som legat till grund for planeringen, har varit mycket i underkant. Stock-
holms lén &r i dag farligt néra kapacitetstaket nér det giller flera avgérande samhélls-
funktioner.

Bostadsforsorjningen och infrastruktursystemet &r tva av de omraden dér detta
mirks speciellt. De omradena &r ocksa intimt sammankopplade och helt beroende av
varandra. Utan fungerande bostadsforsorjning bromsas all samhéllsutveckling — och
utan effektivt infrastruktursystem havererar bostadsforsorjningen. Det dr darfor extra
viktigt att bostadsandelen 6kar i exempelvis Norra Djurgérdsstaden. Nar det géller
Norra Djurgardsstaden som helhet &r de foreslagna proportionerna (ca 30 000 arbets-
platser och drygt 10 000 bostéder) inte rimliga.

Det fortsatta arbetet maste inriktas pa att 6ka andelen bostéder i de aktuella omra-
dena. Dirfor ér det extra viktigt att bullret fran hamnverksamheten/fartygen begrénsas
genom bullerskydd och genom att krav pa minskat buller stills pd de som anvénder
Virtapiren och dvriga delar av hamnomradet. Bullret fran fartygsmotorerna kan be-
grénsas i tid genom att omedelbar elanslutning krévs nér fartyg lagger till vid kaj.

Det ar bra att aktuella byggherrar har visat hoga miljdambitioner. Men tydliga krav
maste dnda stillas: Energianvindningen ska inte dverskrida den som géller for passiv-
hus. Om gronytor tas i ansprak ska de ersdttas med nya gronytor med likvérdig ekolo-
gisk funktion. I hamnomradet finns det betydligt stérre mdjligheter 4n p& andra hall att
fa acceptans for hoga hus. Det finns anledning att utreda hogre bebyggelse d4n den som
foreslagits. Oavsett det ska den nya bebyggelsen ha gronska pa taken och utmed fasa-
derna (murgréna). Det kan vara klokt att avsta fran att ta den ekonomiska risk som det
innebér att 1agga pengar pa utbyggnaden av piren innan 6verklagandeprocessen &r
klar. De eventuella extrakostnaderna ar svara att bedoma.

Niér nu ett nytt terminalomrade byggs ar det mycket viktigt att ta hansyn till till-
géngligheten for resendrer, bade de som kommer till Virtapiren med kollektivtrafik
och de som ror sig inom terminalbyggnaden. I dag har manga éldre svért att gd med
bagage sé langa strickor som inom nuvarande terminalomrade. Darfor bor modern
teknik i form av t.ex. rulltrottoarer och rullband for bagage ingé i planeringen.

Det finns gemensamma dverenskommelser i EU om tillgénglighet f6r funktions-
hindrade som maéste uppfyllas. Om spéarvéigen byggs blir det visserligen ett ndrmare
kollektivtrafikldge &n i dag for en del resenédrer. Men fran tunnelbana till fartygen
kommer det att vara ca 2 km, ett avstdnd som é&r alltfor langt att gé for manga.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Genomforandet av exploateringen inom detaljplanen for Vértapiren,
omfattande investeringsutgifter om 3 075 mnkr, godkénns. Exploate-
ringsndmnden far i uppdrag att genomfora projektet och teckna erfor-
derliga avtal.

2. Genomforandet av exploateringen inom detaljplanen Vartapiren, omfat-
tande investeringsutgifter om 635 mnkr, godkinns. Stockholms Stads-
hus AB uppmanas ge Stockholms Hamn AB i uppdrag att genomfora
projektet och teckna erforderliga avtal.

3. Fortsatta utredningar av forutsittningarna och forberedande arbeten for
exploatering inom Valparaiso omfattande 65 mnkr godkénns. Exploate-
ringsndmnden fér i uppdrag att fortsétta planeringen av projektet.

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

5. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholm den 16 maj 2012

Pa kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bdda MP) med
hanvisning till reservationen av (MP) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Jag foreslér att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Thuvudsak bifalla foredragande borgarradens forslag
2. Samt att darutover anfora

Markupplételseformen ar nyckeln till att kunna bygga hyresrétter med rimliga hyror
som vanligt folk har rad att bo i. Darfor anser vi det viktigt att all mark upplates med



tomtrétt. Vi vill att man utreder en alternativ finansiering till de 5,1 mdkr som budge-
terats i projekten for inkomster av markforsiljning. Det &r ett kortsiktigt sétt att finan-
siera byggande pa samtidigt som man forlorar radigheten 6ver stadens mark. Mark-
kostnaden ar den idag enskilt storsta kostnaden och driver upp hyrorna bade i nypro-
duktion samt pa sikt dven i befintligt bestand.

Vi vill prioritera byggandet av hyresrétter och i forsta hand markanvisa till vara
kommunala bostadsbolag som fér alldeles for liten tilldelning av mark att bygga pa
vilket leder till att man inte kan uppfylla de méal kommunfullméktige stéllt upp.

Vi anser ocksa att det finns all anledning till att 6ka andelen bostader i omradet
bland annat genom att man redan fran borjan prioriterar kollektivtrafiken till och fran
omradet och genom denna atgérd kan séinka parkeringstalet. Vi dr inte heller frim-
mande for att bygga pa hojden. Vi vill ocksa att man utlyser arkitekttdavlingar med krav
pa att bygga billigt och energismart, gdrna i trd. En problematik som maste 16sas &r
bullret fran hamnverksamheten och den konflikt som finns inbyggd i att kombinera
bostdder och “normal” hamnverksamhet.

Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngard, Roger Mogert och Olle Burell
(alla S) med hanvisning till det sérskilda uttalandet av (S) i borgarradsbered-
ningen.



ARENDET

Norra Djurgardsstaden omfattar en utbyggnad av 10 000 bostdder och 30 000
arbetsplatser. Stadsdelen dr utsedd som ett av Stockholms nya miljoprofilom-
raden och ir i Stockholms Oversiktsplan angivet som ett av stadens utveck-
lingsomraden. I foljande drende redovisas forutséttningarna for respektive
projekt i Sodra Vértahamnen; Vértapiren, Valparaiso och S6dra Virtan for
beslut. Respektive projekts avgrinsning redovisas nedan.

Reviderat genomférandebeslut for Virtapiren

Genom den nya Virtapiren kan ytor som idag anvinds for hamnverksamhet
frigdras for annan exploatering nar hamnverksamheten koncentreras till Vérta-
piren.

Den nu foreslagna utbyggnaden innebér att Vartapiren utokas med 67 000
kvm och Virtabassidngen med 17 000 kvm. Motsvarande yta frantrader Stock-
holms Hamn i omradet for att den ska kunna nyttjas for exploatering for andra
verksamheter inom Valparaiso och Sédra Virtan. Hamnen kommer efter ut-
byggnaden att omfatta 131 000 kvm vilket motsvarar nuvarande hamn och
kommer ha fem kajlagen vilket &r ett mer &n idag.

Fysiska arbeten planeras starta 2012 och fardigstéllande &r planerat till
2016. Bestillare for projekt Vértapiren dr Stockholms Hamn AB och exploate-
ringsndmnden i samverkan. Genomforandefragor regleras genom att ett ge-



nomforandeavtal mellan Stockholms Hamn AB och exploateringsnimnden
tecknas. Projektet styrs gemensamt av en styrgrupp bestdende av representan-
ter som tillsétts av VD for Stockholms Hamn AB och forvaltningschefen for
exploateringskontoret. Projektchefen finns hos Stockholms Hamn AB men ar
overgripande ansvarig for projektet i sin helhet och ar foredragande for styr-
gruppen.

Projektledningen bemannas av projektchefen och drivs av Stockholms
Hamn AB. Investeringarna i projektet finansieras till 77,5% av exploaterings-
namnden och 22,5 % av Stockholms Hamn AB.

De totala investeringsutgifterna for Virtapiren uppgar till 3,7 mdkr varav ca
3,1 mdkr finansieras av exploateringsndmnden och 635 mnkr av Stockholms
Hamn AB. Intékterna uppgér till 2,8 mdkr, varav 2,74 mdkr hos Stockholms
Hamn AB i form av hamnavgifter hyror m.m. Investeringsresultatet i nettonu-
varde 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 pa ca -2,6 mdkr.

Reviderat inriktningsbeslut for Valparaiso

Omradet Valparaiso omfattar bl.a. Vartabassidngens inre delar som ska fyllas
ut och utbyggnadsforslaget innehaller 150 000 kvm kommersiell bebyggelse
och 200 lagenheter. Genom sitt 14ge mellan flera stora infrastrukturprojekt ar
genomforandet starkt beroende av omgivande projekts framdrift, men om des-
sa foljer tidplanen beréknas de forsta kvarteren kunna vara klara 2018.

De totala investeringsutgifterna uppgér till 2,28 mdkr och markforséljnings-
inkomsterna till 1,3 mdkr i 16pande priser. Investeringsanalysen for kv. Valpa-
raiso ger ett negativt nettonuviarde 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 tidiga-
re inriktningsbeslutet har battre gang- och cykelforbindelser lagts till samt fler
offentliga platser och dyrare grundldggning av gatorna, vilket medfort 6kade
kostnader.

Exploateringsndmnden foreslar att det reviderade inriktningsbeslutet god-
kénns samt att utgifter om 65 mnkr for utredningar och provisoriska arbeten
fram till genomforandebeslut godkdnns. Genomforandebeslutet beddms kunna
behandlas under ar 2014.

Reviderat inriktningsbeslut for Sodra Virtan
Bedomningen av externt industribuller dr for S6dra Vértan en principiellt
mycket viktig fraga da ett omrade utan bostider skulle motverka stadens ambi-



tion 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 forutsétts 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 Sodra 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 markforséljning till 3,8 mdkr. Inve-
steringsanalysen ger ett positivt nettonuvarde om 1,31 mdkr.

For projekten Valparaiso och S6dra Virtan finns inga detaljplaner framtag-
na, vilket innebér att gjorda antaganden som ligger till grund for berdkningar
ar mycket osékra.

Sodra Virtahamnen totalt - Ekonomi

Sammanlagt for de tre projekten bedoms utgifterna till ca 7,9 mdkr i 16pande
prisnivé och inkomsterna till ca 5,1 mdkr. Det totala nettonuvirdet i Sodra
Virtahamnen &r ca 3 mnkr.

Efter besluten ar 2009 i exploateringsnamnden och i styrelsen for Stock-
holms Hamn AB har exploateringen av omréadet 6kat. Konsekvenserna av den
hoga exploateringsgraden i framfor allt S6dra Vértan far framtida studier visa
och redovisas i samband med genomf6randebeslut, markanvisningar och att
olika detaljplaner for omradet tas fram.

Exploateringsndmnden foreslar att kommunfullmiktige godkénner revide-
rat inriktningsbeslut fér S6dra Vértan med utgifter om 80 mnkr for fortsatta
utrednings-, projekterings- och forberedande arbeten m.m. for Sédra Virtan
fram till att genomforandebeslut fattas. Exploateringskontorets beddmning
idag ar att genomforandebeslut bor kunna behandlas under 2014.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 19 april 2012
foljande
1. Exploateringsnimnden godkénner for sin del genomférandet av explo-
atering inom detaljplanen for Virtapiren omfattande investeringsutgif-
ter om 3 075 mnkr samt foreslar att kommunfullméiktige godkénner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom exploaterings-
kontoret, i uppdrag att genomfora projektet.



2. Exploateringsnimnden godkénner for sin del fortsatta utredningar av
forutsattningarna och forberedande arbeten for exploatering inom Val-
paraiso omfattande investeringsutgifter om 65 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkédnner investeringsutgiften och ger exploate-
ringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta
planeringen av projektet.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatta utredningar av
forutsattningarna och forberedande arbeten for exploatering inom S6d-
ra Vértan omfattande investeringsutgifter om 80 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkédnner investeringsutgiften och ger exploate-
ringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta
planeringen av projektet.

4. Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag att traffa
avtal om exploatering m m med Stockholms Hamn AB.

5. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Reservation anfordes av vice ordforanden Maria Ostberg Svanelind m.fl. (S),
Ake Askensten m.fl. (MP) och Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Exploateringsndmnden beslutar att delvis stélla sig bakom exploateringskontorets
forslag samt att anfora foljande:

Befolkningen i Stockholms ldn 6kar med 35 000—40 000 personer om aret. Tidiga-
re prognoser, som legat till grund for planeringen, har varit mycket i underkant. Stock-
holms l4n &r i dag farligt ndra kapacitetstaket nar det géller flera avgorande samhills-
funktioner. Bostadsforsorjningen och infrastruktursystemet ar tvd av de omraden dar
detta mérks speciellt. De omradena &r ocksa intimt sammankopplade och helt beroen-
de av varandra. Utan fungerande bostadsfoérsorjning bromsas all samhallsutveckling —
och utan effektivt infrastruktursystem havererar bostadsforsorjningen. Det &r darfor
extra viktigt att bostadsandelen okar i exempelvis Norra Djurgérdsstaden

Nir det giller Norra Djurgardsstaden som helhet &r de foreslagna proportionerna
(ca 30 000 arbetsplatser och drygt 10 000 bostider) inte rimliga.

Det fortsatta arbetet maste inriktas pa att 6ka andelen bostéder i de aktuella omra-
dena. Darfor ar det extra viktigt att bullret fran hamnverksamheten/fartygen begrinsas
genom bullerskydd och genom att krav pa minskat buller stills pd de som anvénder
Virtapiren och 6vriga delar av hamnomrédet. Bullret fran fartygsmotorerna kan be-
gréansas i tid genom att omedelbar elanslutning kravs nér fartyg lagger till vid kaj.

Det ar bra att aktuella byggherrar har visat hoga miljdambitioner. Men tydliga krav



maste dnda stillas: Energianvindningen ska inte dverskrida den som géller for passiv-
hus. Om gronytor tas i ansprak ska de ersittas med nya gronytor med likvardig ekolo-
gisk funktion.

I hamnomrédet finns det betydligt storre mdojligheter 4n pé andra héll att & accep-
tans for hoga hus. Det finns anledning att utreda hdgre bebyggelse én den som foresla-
gits. Oavsett det ska den nya bebyggelsen ha gronska pa taken och utmed fasaderna
(murgrona).

Det kan vara klokt att avsta fran att ta den ekonomiska risk som det innebér att 14dg-
ga pengar pa utbyggnaden av piren innan 6verklagandeprocessen ér klar. De eventuel-
la extrakostnaderna &r svara att bedoma.

Hamnomrédet 1angsiktigt viktigt for Stockholms stad och det dr oldmpligt att silja
marken. Ett alternativ med tomtréttsavgélder bor utarbetas fram innan beslut tas.

Niér nu ett nytt terminalomrade byggs ar det mycket viktigt att ta hansyn till till-
géngligheten for resendrer, bide de som kommer till Virtapiren med kollektivtrafik
och de som ror sig inom terminalbyggnaden. I dag har manga dldre svart att gd med
bagage sa langa strackor som inom nuvarande terminalomrade. Dérfér bor modern
teknik i form av t.ex. rulltrottoarer och rullband for bagage ingé i planeringen.

Det finns gemensamma dverenskommelser I EU om tillganglighet for funktionshind-
rade som maste uppfyllas. Om sparvigen byggs blir det visserligen ett ndrmare kollek-
tivtrafikldge dn i dag for en del resendrer. Men fran tunnelbana till fartygen kommer
det att vara ca 2 km, ett avstind som é&r alltfor langt att g& for ménga.

Stockholms Hamn AB

Stockholms Hamn AB beslutade vid sitt sammantridde den 17 april 2012 f6l-
jande:

1. Att godkdnna genomforandet av exploatering inom detaljplanen for
Virtapiren omfattande investeringsutgifter om 635 mnkr samt foreslar
Stockholm Stadshus AB foresla kommunfullméktige godkénna ge-
nomforandet och ge Stockholms Hamn AB i uppdrag att genomfora
projektet.

2. Att ge VD for Stockholms Hamn AB i uppdrag att traffa avtal om ex-
ploatering mm med exploateringsndamnden genom dess exploaterings-

kontor.

3. Att ge VD for Stockholms Hamn AB i uppdrag att, under forutsittning
av kommunfullméiktiges godkdnnande, genomfora projektet.

4. Att hemstilla om att Stockholms Stadshus AB gér i borgen sdsom for



egen skuld for den ersittning som kan forvéntas utga avseende upp-
skjuten fraga avseende temporar fiskeskada samt den erséttning som
kan komma utgd om miljéverdomstolens beslut 2011-04- 19 éndras.

5. Att omedelbart justera drendet.

Sdrskilt uttalande gjordes av Stefan Hansson m.fl. (S) och Vivianne Gunnars-
son (MP) samt ej tjdnstgdrande suppleanterna Birgit Marklund Beijer och Pon-
tus Walter (S) och Anders Djerf (V) enligt foljande.

Stockholm vixer i rekordfart. Befolkningsékningen forvéntas 6ka med 35 000—40 000
personer om aret och det stéller hoga krav. Stockholms lén &r i dag farligt néra kapaci-
tetstaket nér det géller flera avgdrande samhéllsfunktioner. Bostadsforsorjningen och
infrastruktursystemet ar tvé av de omraden dér detta mérks tydligast. De dr ocksa in-
timt sammankopplade och helt beroende av varandra. Utan fungerande bostadsmark-
nad bromsas all samhillsutveckling — och utan effektivt infrastruktursystem havererar
bostadsforsorjningen. Darfor dr det viktigt att Stockholms Hamnar tar sitt ansvar och
utvecklas for att mota framtiden.

I takt med att regionen viaxer kommer det att stillas stora krav pa en 6kad kapacitet for
mottagande av gods. Hér spelar Stockholms Hamnar en sjdlvklar och viktig roll. Utan
en vl fungerande hamnverksamhet kan regionen omdjligt hantera den méngd gods
som behdvs for regionens varuforsorjning. Vattenvégarna till Stockholm &r och kom-
mer att forbli viktiga, dérfor maste det satsas pa en vil utvecklad och kapacitetsmés-
sigt stor framtida hamnverksamhet pa ett effektivt och héllbart sétt.

Med nya Virtapiren tillkommer endast ett nytt farjeldge, fler ldgen hade nskats med
tanke pa den nya hamnens livlangd och forvintade kapacitetsbehov. Det ér positivt att
forutsdttningarna for en 6kad kryssningstrafik kan utvecklas. Stockholms Hamnar
bidrar till att kryssnings- och férjebesokare arligen spenderar upp emot 5 miljarder
kronor pé shopping, boende, mat och rekreation. Detta motsvarar ungeféar 20% av den
totala inkomsten till turistndringen, det ar alltsd en oerhdrt viktig del av Stockholms
och regionen turistniaring. Med utokat utbyte med dstersjoldnderna och en vixande
region lar ocksé férje- och kryssningsresenérerna, som alltid varit en stor andel av
turismen, oka. Vi maste se till framtiden och planera for att ytterligare kajldgen kan
behdvas.

Vi inser den tidsndd som projektet nu lider under. Det finns dock fortfarande vissa
hinder genom att projektet annu inte vunnit laga kraft. Processen har pagétt under lang
tid, vilket medfort att forutsittningarna delvis blivit annorlunda. Sjilva beslutsproces-
sen gar nu for fort och skulle tjédna pa ett bredare omtag men mojligheterna till aterre-
mittering synes obefintliga. Darfor anser vi att en del fragor aterstar att utreda och ta
med i projektet.

En sédan fraga &r att oljeverksamheten vid Loudden kommer sannolikt att vara kvar
under lang tid. Detta kanske 16ses i och med att Norra Djurgardsstaden tar form. Dess-



vérre ér det alldeles for sent och av fel anledning som Loudden avvecklas. Det borde
ha skett for lange sedan. Vi ser dock med oro pé att Loudden kommer att finnas kvar
under tiden som det kommer att byggas i omradet och folk har flyttat in. Oljehanter-
ingen kommer alltsd ndrmare ménniskors vardag. Kan vi garantera sikerheten for de
som befinner sig i omradet? Transporterna till och fran Loudden kommer inte att
minska under en dverskadlig tid, dessa transporter kommer att g genom adnnu fler
bostads- och kontorsomraden. Vi ser att det maste till en ordentlig riskanalys for att
kunna hantera detta problem. Oljehamnen liksom Fortum ir sa kallade Seveso-
anldggningar med sérskilda sdkerhetskrav och kraver sirskild information till de boen-
de i omradena.

Projekten ar mycket dyra och i drendet forutsitts att mark séljs. Detta ifrdgasétter vi.
Redan har Stockholm stad avhint sig en mycket stor del av marken och nér det géller
strategiskt viktig mark som i en hamn bdr marken fortsatt &dgas av staden. Vi kan inte
se att det finns ndgon kalkyl 6ver de tomtréttsavgélder, under den nya Véartahamnens
livstid, 1 jamforelse med forséljningssumman. En sddan komplettring behdvs innan
beslut om en, i och for sig tveksam, férsiljning kan tas.

Ett projekt av denna storlek inrymmer manga riskfaktorer. Vi ér vél dvertygade om att
det utses en projektledning och andra funktioner for att garantera en effektiv organisa-
tion. Det dr dock ocksa av betydelse att bade Exploateringsndmnden och styrelsen for
Stockholms Hamnar AB fér 16pande information om projektets utveckling. Det ar
viktigt med 16pande aterkoppling till styrelsen for Stockholms Hamnar AB och att
denna styrelse blir en av remissinstanserna om/nér vér verksamhet paverkas av bygg-
nationer.

P& senare tid har det uppkommit olika diskussioner om att uppfora bostadsbyggnader
alldeles inpa nuvarande hamnomraden. Det &r intressant och spannande att férena
befintlig hamn med bostédder. Det finns lyckade exempel pa detta. Viktigt for Stock-
holms Hamnar &r att det inte far ske pé bekostnad av nuvarande eller framtida hamn-
verksambhet. Vi anser att hamnverksamheten &r en alltfor viktig del av regionens infra-
struktur for att minskas pa eller anse nuvarande hamnomraden vara i viagen for kom-
mande bostadsbebyggelser. Dessutom finns en héilsorisk med att placera bostéder
alltfor ndra befintlig hamnverksamhet. Detta maste tas pa allvar.

Det ar mycket positivt att land-el installeras vid samtliga kajlagen. Vi ar fullt medvet-
na om problemet att alla fartyg inte har samma anslutning som vi erbjuder men vért
arbete &r i absolut rdtt riktning. Pa sikt ska alla fartyg ansluta sig till land-el och pé sa
sétt minska utslédppen.

I drendet berors kollektivtrafik nagot. Sparvag City kommer att fa en central funktion i
det aktuella omradet. Det borde finnas ett storre intresse for kollektivtrafik pa vatten. I
staden finns och byggs flera omraden néra vatten och det borde d& vara mycket ldgligt
att satsa pa en vil tilltagen sjoburen kollektivtrafik. Det dr miljoriktigt att se vattenva-
garna som en del av kollektivtrafiken och Stockholms Hamnar kan underlétta utveck-
lingen genom att se till att det finns kajldgen med god anslutning till annan kollektiv-
trafik.

Nér nu ett nytt terminalomrade byggs ar det mycket viktigt att ta hdnsyn till tillgdng-



ligheten for resendrer, bade de som kommer till Virtapiren med kollektivtrafik och de
som ror sig inom terminalbyggnaden. I dag har manga dldre svart att g& med bagage sa
langa striackor som inom nuvarande terminalomrade. Darfor bor modern teknik i form
av till exempel rulltrottoarer och rullband for bagage ingé i planeringen. Det finns
gemensamma dverenskommelser inom EU om tillgéinglighet f6r funktionshindrade
som maste uppfyllas. Dértill finns Stockholms stads egna plan for tillgédnglighet. Det
kommer visserligen, om sparvig byggs, att bli ett nirmare kollektivtrafiklage vid Vér-
tapiren dn i dag men fran tunnelbanan till fartygen kommer det att vara ca 2 km pro-
menadavstand, ett avstand som &r alltfor langt att gé for ménga, sarskilt med bagage.

Exploateringskontorets och Stockholms Hamn AB:s gemensamma tjénste-
utlatande daterat den 4 april 2012 har i huvudsak foljande lydelse.

Sammanfattning

I Promenadstaden — Oversiktsplan for Stockholm, antagen av kommunfullmiktige
2010-03-15 (den &r 6verklagad och har &nnu inte vunnit laga kraft) anges Norra Djur-
gérdsstaden, som inkluderar Hjorthagen-Vértan-Frihamnen-Loudden, som ett av de
storsta stadsutvecklingsomradena i staden. Utbyggnaden av Norra Djurgérdsstaden
stimmer vl in pa Gversiktsplanens inriktning att staden ska utvecklas genom fortét-
ning vilket langsiktigt innebér att badde mark och andra resurser kan anvéndas mer
effektivt.

For Virtan anges 1 6versiktsplanen att hamnverksamheten ér strategiskt viktig for
Stockholm och hamnen utgdr riksintresse. Forutsittningar for hamnverksamheten
maste darfor 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 i huvudsak flyttas till Nyndshamn, att oljehan-
teringen vid Loudden avvecklas samt att kryssningstrafiken fordelas mellan Mastham-
nen, Frihamnen och Nynéshamn.

Utvecklingsprojektet Virtapiren innebér att Virtabassdngens inre delar fylls ut och
att Virtapiren forldngs. Syftet &r att modernisera hamnverksamheten, genom att bland
annat skapa fler kajplatser, en ny passagerarterminal och storre uppstillningsytor sam-
tidigt som marken utnyttjas mer effektivt. En ny detaljplan for Vértapiren antogs av
kommunfullméktige den 19 oktober 2009.

Exploateringsndmnden och Stockholms Hamnars AB styrelse godkdnde genomfo-
randebeslut for Virtapiren och inriktningsbeslut for Valparaiso och Sodra Véran 2009-
12-17. Beslutet gick ej vidare till kommunfullméktige.

Soédra Vartahamnen ar indelat i tre omraden Vartapiren, Valparaiso och Sédra Var-
tan. Ekonomin for respektive projekt redovisas i detta tjdnsteutldtande. Det gor att ett
helhetsgrepp kan tas for hela omradet 4&ven om projekten tidsmissigt ligger i olika
faser. For Valparaiso och Sodra Vértan dr dnnu inga nya detaljplaner framtagna sa det
ekonomiska underlaget ar gjort pa grova beddmningar till skillnad frdn Virtapiren dir



det finns en antagen detaljplan och systemhandlingar att utga ifran. Exploateringarna i
Valparaiso och Sodra Vértan ar till stora delar helt beroende av att utbyggnaden av
Virtapiren genomfors. Genom den nya Virtapiren kan kajlaget som idag finns utmed
Sodra Kajen ersittas av ett av de nya pa Vértapiren och ytor som idag anvénds for
hamnverksamhet kan frigoéras for annan exploatering nir hamnverksamheten koncent-
reras till Vartapiren. Dagens riksintresse med funktionen hamn far omdefinieras i och
med att verksamheten &ndrar lokalisering inom Sddra Vértahamnen.

De sammanlagda utgifterna for Vértapiren och dértill hérande infrastruktur i 16-
pande prisniva berdknas till ca 3 710 mnkr. Dérav dr ca 2 820 mnkr utgifter for sjélva
hamnomradet Virtapiren och ca 890 mnkr utgifter for ny infrastruktur i anslutning till
Virtapiren. Utgifterna for infrastrukturen belastar enbart exploateringsndamndens
kalkyl. Av utgifterna pa ca 2 820 mnkr fordelas 635 mnkr pé Stockholms Hamn och
2 185 mnkr pa exploateringsndmnden. Nuvérdet for Vértapiren ar ca 310 mnkr forde-
lat pé ca -1 880 mnkr for exploateringsndmnden och ca 2 190 mnkr for Stockholms
hamn.

Hamnen har sokt och fatt tillstdnd att genomf6ra projekt Vértapiren genom miljo-
overdomstolens beslut 2011-04-19. Tillstdndet har till dags dato inte vunnit laga kraft
men i domen anges att tillstdndet far tas i ansprak, dvs. arbetet far pabdrjas innan la-
gakraftvinnandet. For att kunna pabdrja vattenarbetena maste sakerhet stillas hos léns-
styrelsen for den ersdttning som kan forvéntas utga avseende uppskjuten fraga avseen-
de temporir fiskeskada samt den ersittning som skulle kunna utgd om domstolens
beslut dndras. Stockholms Hamn AB kan inte sjélv stilla denna sdkerhet utan beslut
maste tas av Stockholms Stadshus AB.

Byggstart for Vértapiren ar planerad under 2012.

I forhallande till beslutet 2009-12-17 har Virtapirens utgifter 6kat frén 2 352 mnkr
till 2 820 mnkr. Okningen beror bland annat p4 foljande forindringar; anliggning av
elanslutning for fartyg, 6kad infrastruktur inom Vartapiren och stérningar i samband
med jarnvagsklaffbyten samt index.

Utgifterna for infrastrukturen som enbart belastar exploateringsndmnden har 6kat
frén 240 mnkr till 890 mnkr. Det beror pa att hamnpéafartens tidigare 10sning som
kalkylen 2009-12-17 byggde pa inte ldngre bedoms mdjlig att genomfora da ingreppen
pa Fortums anlidggningar blev for stora. Den nya 16sningen till hamnpafart &r istillet
en tunnel under Vértabanans spar fran Vértapiren till anslutningen av Norra lanken.
Aven utgifterna for grundliggningen av 1:a Bassiingviigen har 6kat. Nuvirdet ér ca -
720 mnkr.

En stor del av de ytor som skapas nér Virtabassangen fylls ut och som frigors i
Valparaiso nir hamnverksamheten koncentreras till Vértapiren dr markanvisade for
handel- och kontorsindamal till NCC. Omrédet dr komplext eftersom méanga infra-
strukturfragor maste 16sas inom omradet. Huvudstraket som binder samman de sédra
och norra delarna av Norra Djurgérdsstaden ska passera genom Valparaiso liksom
Sparvég City och trafik till och frén Virtapiren. Trafiken ska dessutom passera Vérta-
banan planskilt.

Utgifterna for Valparaiso berdknas till ca 2 280 mnkr inkl index och forsdljnings-



inkomsterna till ca 1 300 mnkr. Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden ger ett
underskott om ca 890 mnkr vilket motsvarar ca 520 000 kr per ekvivalent ldgenhet.
Projektet innehaller mycket komplexa och tunga infrastrukturinvesteringar. Projektet
Valparaiso har en hog exploatering och all mark siljs.

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

Under 2005 var tva detaljplaner i S6dra Virtan ute pa remiss och samrad. Staden
kunde dérefter konstatera att planeringsforutséttningarna behdvde fortydligas och
vidareutvecklas bl a avseende riksintresset hamn. Ett férdjupat program finns nu fram-
taget for Sodra Vartahamnen. I arbetet har bl a bullerstudier genomforts eftersom det
styr den framtida anvandningen i S6dra Vértan.

Om det gér att bygga en blandad bebyggelse i Sodra Vértan med bade bostider,
kontor, handel och service beror pa hur industribuller fran fartyg ska bedomas. Detta
ar en principiellt mycket viktig fraga som styr den fortsatta utformningen av Sédra
Virtan. Om tillsynsmyndigheterna motsatter sig bostadsbebyggelse i Sodra Virtan
med hénvisning till industribuller innebér det i férlangningen att Loudden inte heller
kommer att kunna bebyggas med bostéder. For hela stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgardsstaden dr Hjorthagen och Loudden utpekade som de tva stora bostadsomra-
dena med ca 5 000 Igh vardera.

De sammanlagda utgifterna i S6dra Virtan berdknas till ca 1 900 mnkr. I detta tidi-
ga skede &r utgifterna i kalkylen grovt beddmda och underlaget utgérs av det fordjupa-
de programmet for omradet. Forséljningsinkomsterna bedoms till

ca 3 790 mnkr. Nuvirdet uppgar till 1 310 mnkr. All mark siljs.

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

Exploateringskontoret anser att Vértabanans dstra bangérd ska avvecklas nér con-
tainertrafiken flyttas till Norvik i Nyndshamn 2016. Omradet bor istdllet nyttjas for ett
nytt huvudstrak i form av en allé innehallande Sparvég City. For att underlétta en av-
veckling har hamnen inrymt ytterligare spar ut pa Vértapiren. Virtabanans ostra ban-
gérd utgor idag en barridr mellan S6dra Vartahamnen och 6vriga stadsdelar som é&r
olycklig och som bor brytas upp med olika passager. En diskussion med Trafikverket
som dger Virtabanans Ostra bangard &r pabdrjad for att se hur omradet ska anvéndas i
framtiden nér containerverksamheten ér flyttad.

For att fa en bra kollektivtrafikforsorjning i Norra Djurgardsstaden anser exploate-
ringskontoret och Stockholms Hamn att SL:s planer pa en Sparvig City genom omré-
det till Ropsten och vidare till Liding® 4r ett viktigt beslut som stodjer utvecklingen i
omradet.

Sammanlagt for de tre projekten i S6dra Vartahamnen beddms utgifterna till ca 7
900 mnkr i I6pande prisniva. Inkomsterna till ca 5 100 mnkr och de totala nettonuvér-
dena till ca 10 mnkr.

Att bygga en ny utbyggd Virtapir och all ny infrastruktur i omradet ar dyrt. Det &r



dérfor en utmaning att nd ekonomisk balans i projektet. Har har dock ambitionen varit
att forsdka astadkomma detta. For att klara det har forslaget fatt en hog exploatering
och all mark foreslas siljas. Andelen bostider efterstravas att bli s hog som mojligt.

Stadens engagemang i Sodra Vértahamnen drivs frimst av en d6nskan att tillskapa
en ny stadsdel dir en modern hamnverksamhet integreras med ett attraktivt handels-
och arbetsplatsomréade tillsammans med befintliga och planerade bostadsomraden.
Omrédet Sodra Vartahamnen har ett av Stockholm bésta ldgen med méanga kvaliteter
som nérhet till city, natur och vatten. Omréadet ar lite av Sveriges ansikte utat med
tanke pa alla utldndska turister som anldander med fartyg till Stockholm via Vértan och
Frihamnen.

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

Stockholms position som ledande hamnstad och centrum i Ostersjéregionen kom-
mer att starkas med framvéaxten av Norra Djurgérdsstaden. Stockholm é&r centralt pla-
cerat i den viixande Ostersjoregionen och kommer att ha de bista forutsittningarna att
bli en nyckelhamn for fler och fler férje- och kryssningsrederier. Med hela Sodra Vér-
tahamnen utbyggd kommer Stockholm att f4 en modern, miljévinlig och vilkomnande
entré for alla som anlénder till staden vattenvégen.

Malséttningen for exploateringskontoret och Stockholms Hamn &r att Norra Djur-
gardsstaden ska vara en hamnstad i vérldsklass.

I detta tjansteutlatande tar exploateringskontoret och Stockholms Hamn ett hel-
hetsgrepp for hela Sodra Virtahamnen. Det betyder att reviderat inriktningsbeslut for
projekten Valparaiso och Sédra Vértan, och reviderat genomforandebeslut for Vértapi-
ren behandlas samtidigt.

Mot redovisad bakgrund foreslar exploateringskontoret att exploateringsnimnden
ger exploateringskontoret i uppdrag att genomfora projektet Virtapiren, samt att fort-
sétta med arbetet med Valparaiso och S6dra Virtan inom de i tjansteutlatandet fore-
slagna budgetramarna.

Mot redovisad bakgrund foreslar Stockholms Hamn AB att Stockholms Hamns
styrelse ger Stockholms Hamn AB i uppdrag att genomfo6ra projektet Virtapiren.
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Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgérdsstaden

I Promenadstaden — Oversiktsplan for Stockholm, antagen av kommunfullméktige
2010-03-15 (den &r 6verklagad och har &nnu inte vunnit laga kraft) anges Norra Djur-
gérdsstaden, som inkluderar Hjorthagen-Vartan-Frihamnen-Loudden, som ett av de
storsta stadsutvecklingsomradena i staden. Utbyggnaden av Norra Djurgérdsstaden
stimmer vl in pa oversiktsplanens inriktning att staden ska utvecklas genom fortét-
ning vilket langsiktigt innebar att bdde mark och andra resurser kan anvéndas mer
effektivt.

For Virtan anges i versiktsplanen att hamnverksamheten ar strategiskt viktig for
Stockholm och hamnen utgdr riksintresse. Forutsattningar for hamnverksamheten
maéste darfor finnas parallellt med att nya verksamheter utvecklas.

I programmet for planeringen av Norra Djurgardsstaden som utarbetades under
2001 behandlades 6vergripande forutsattningar och mal for omradet. Exploaterings-
studier visade att hela omradet skulle kunna rymma drygt 10 000 nya bostadsldagenhe-
ter och ca 30 000 nya arbetsplatser. De stora bostadsomradena &r Hjorthagen och Lo-
udden med ca 5 000 lagenheter vardera. I S6dra Vértan skulle ocksa ldgenheter kunna
byggas under forutsittning att problem med buller fran fartyg kan hanteras.

Som underlag for stadens dversiktliga beslut om hamnverksamheten har en strategi
tagits fram — ”Att hamna rétt ”— forslag till hamnstrategi for Stockholm som kommun-
fullméktige fattade beslut om den 12 juni 2006. Strategin innebér i sammandrag att
godstrafiken i huvudsak flyttas till Nyndshamn, att oljehanteringen vid Loudden av-



vecklas samt att kryssningstrafiken fordelas mellan Masthamnen, Frihamnen och Ny-
néshamn.

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

Ekonomin for respektive projekt i Sodra Vartahamnen redovisas i detta tjanste-
utlatande for inriktningsbeslut i respektive projekt. Det gor att ett helhetsgrepp kan tas
for hela omradet d&ven om projekten tidsméssigt ligger i olika faser. For Valparaiso och
Sodra Virtan dr 4nnu inga nya detaljplaner framtagna sa det ekonomiska underlaget &r
gjort pa grova bedomningar till skillnad frén Vartapiren dér det finns en antagen de-
taljplan att utga ifran. Exploateringarna i Valparaiso och Sodra Virtan ér till stora
delar helt beroende av att utbyggnaden av Virtapiren genomfors. Genom den nya
Virtapiren kan kajldget som idag finns utmed Sodra Kajen ersittas av ett av de nya pa
Virtapiren och ytor som idag anvédnds for hamnverksamhet kan frigéras for annan
exploatering ndr hamnverksamheten koncentreras till Vértapiren. De tre projektens
omradesgrianser redovisas pa kartan nedan.

Wartapiren
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En stor del av de ytor som skapas nér Virtabassangen fylls ut och som frigors i
Valparaiso nir hamnverksamheten koncentreras till Vértapiren dr markanvisade for
handel- och kontorsdndamaél till NCC. Omrédet &r komplext eftersom ménga infra-



strukturfragor méste losas inom omradet. Huvudstrédket som binder samman de sodra
och norra delarna av Norra Djurgérdsstaden ska passera genom Valparaiso liksom
Sparvég City och trafik till och fran Vértapiren. Trafiken ska dessutom passera Virta-
banan planskilt.

Under 2005 var tva detaljplaner i Sodra Virtan ute pa remiss och samréad. Staden
kunde dédrefter konstatera att planeringsforutsattningarna behévde fortydligas och
vidareutvecklas bl a avseende riksintresset hamn. Ett férdjupat program finns nu fram-
taget for Sodra Vartahamnen. Totalt innehéller forslaget ca 1 300 ldgenheter och ca
400 000 kvm kommersiell bebyggelse.

Valparaiso och Sodra Virtan kommer att fa en mycket hog exploatering. Darfor ar
det extra viktigt att fa en bra kollektivtrafik i omradet for att minska det privata bil-
akandet. SL:s planerade utbyggnad av Sparvag City dr mycket positiv for omradet.
Forslag till strackning fran Frihamnen till Ropsten redovisas pa kartan nedan. I Rop-
sten ska Sparvég City kopplas ihop med Lidingdbanan och eventuellt ocksa fortsitta
norrut till nybebyggelsen i Hjorthagen. Pa Lidingd planeras en spardepé som ska an-
vandas for Sparvag Citys vagnar.
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De nytillkomna ytor som skapas i S6dra Vértan och Valparaiso kommer vad det
géller innehall och utformning att prévas i sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.

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

Manga aktorer dr involverade i stadsutvecklingsarbetet for hela Norra Djurgérds-
staden. I vision 2030 for Norra Djurgardsstaden tar man fasta pa att det finns goda
forutsdttningar for niringslivet att fortsitta att vixa i Norra Djurgardsstaden. Har finns
dven unika mojligheter att bygga en ny levande och héllbar stadsdel med nya arbets-
platser och bostéder i ett av Stockholms bésta 1dgen med nérhet till city, natur och
vatten.
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Visionsbild 6ver Norra Djurgardsstaden Kélla: Dynagraph
Norra Djurgardsstaden &r utsett som ett av Stockholms nya miljoprofilomraden ef-

ter Hammarby Sjostad. Norra Djurgardsstaden ingér ocksa som ett projekt inom Clin-

ton Foundation global project for klimatpositiv utveckling. Stockholms Hamn arbetar
mélmedvetet med att minska utsldpp, energiforbrukning, avfall och buller och tillhér
en av de mest miljovénliga hamnarna i vérlden. Norra Djurgérdsstadens offensiva
miljoarbete med hamnverksamheten &r ténkt att bli ett vélként foredome som ska locka
till sig studiebesok fran hela vérlden.

I detta tjénsteutlatande tar exploateringskontoret och Stockholms Hamn ett hel-
hetsgrepp for hela Sodra Vartahamnen. Det betyder att reviderat inriktningsbeslut for
projekten Valparaiso och Sodra Vértan, och reviderat genomforandebeslut for Vartapi-
ren behandlas samtidigt i detta tjansteutlatande.

Tidigare beslut

2002-05-07 GFN Programsamréadsremiss for planering av Hjorthagen — Vartahamnen

— Frihamnen — Loudden.

2003-02-18 GFN Légesredovisning programsamrad.

2003-06-12 SBN Programsamrad — godkénnande av program

2004-10-12 GFN Légesredovisning Hjorthagen, Vértahamnen, Frihamnen, Loudden

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



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

2006-11-16 MN Markanvisning av Valparaiso till NCC

2006-12-14 MN Norra ldnken, Ny trafikplats vid Hjorthagen, genomférandebeslut
2008-06-09 KF Utfyllnad av Virtapiren. Inriktningsbeslut

2009-10-19 KF Antagande av ny detaljplan for Vértapiren

2009-12-17 EN Vartapiren. Genomforandebeslut. Valparaiso och Sodra Vértan. In-
riktningsbeslut.

2011-05-09 EN Markanvisning del av Antwerpen 2 mm till Antwerpen Properties AB
(heldgt av SEB)

2012-03-15 EN Fordjupat program for S6dra Vértahamnen. Remissvar

2012-03-15 EN Markanvisning av Bristol 1 mm till KB Positionen 2 (heldgt av Vasa-
kronan)

Reviderat genomforandebeslut for Virtapiren

Virtahamnen pa 1930-talet

En forsta utbyggnad av kol- och massahamnen vid Virtan paborjades 1879. Idag
ankommer och avgér firjor dagligen i Virtahamnen till och frdn Abo, Helsingfors och
Tallinn. Virta- och Frihamnen ar av stor betydelse fér gods- och passagerartransporter
i det expansiva Ostersjdomradet. Frihamnen har daglig férjetrafik till Riga och regel-
bunden farjetrafik till S:t Petersburg manga kryssningsfartyg anloper Frihamnen.
Stockholms hamnars anlép med nérhet till centrala staden ar fordelaktiga ur ett passa-
gerarperspektiv.

Undersokningar som Stockholms Hamn har latit gora visar att kryssnings-
passagerarna som géstar Stockholm arligen spenderar éver 500 mnkr i staden. Férjere-
sendrerna bidrar med 5 miljarder kronor till staden och dess niringsliv, vilket motsva-



rar 20-25% av hela besoksnéringens omsittning i lénet.

Under 2011 trafikerades Vértapiren av knappt fyra miljoner passagerare och 1,7
miljoner ton gods. Fran Vértapiren ankommer/avgar jarnvéigsfarjor med anslutning till
Virtabanan. Under 2011 trafikerades Virtapiren av ca 3 000 jirnvéigsvagnar. Virtaba-
nan utgdr riksintresse. Stockholms hamn ar en av 80 (5 i 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 Euro-
pean Net System).

Utbyggnadsforslag for Virtapiren

Virtapiren kommer att utdkas med ca 67 000 kvadratmeter och Virtabassingen
med 17 000 kvadratmeter. Dessa nya tillskapta ytor, tillsammans med dagens pir,
kommer att forma den plats i S6draVértahamnen dér Stockholms Hamns verksamhet
kommer att koncentreras. Motsvarande den tillskapta ytan frantrdds av hamnen till
formén for stadens exploatering inom Valparaiso och Sodra Virtan.

Virtahamnen kommer efter om- och utbyggnationen att omfatta ca 133 000 kva-
dratmeter vilket ar lika stort som nuvarande hamn. Totalt kommer hamnen att ha fem
farjelagen, vilket ar ett mer dn i dagsléget. Projektet omfattar &ven rivningen och ersét-
tandet av nuvarande byggnads- och servicefunktioner samt infrastruktur. Bland annat
uppfors en modern, miljdanpassad och arkitektritad terminalbyggnad som pa ett effek-
tivt sétt lankar den nya stadsdelen till fartygen. Den nuvarande Virtapiren &r via tre
stycken industrispar ansluten till Vértabanan. I ny hamnutformning skall bade ango-
ring till tdgfarja samt separat avlastningsspér for t.ex. exportbilar klaras. Dessa spar
skall vara nivaskilda fran till- och utfart mellan hamnen, lokaltrafiken och Norra lan-
ken.

Utbyggnaden av Virtapiren ger en modern och mer effektiv hamnanldaggning och
skapar i enlighet med stadens dvergripande strategi plats for bostdder, kontor och han-
del. Att hamnens yta ar koncentrerad till piren dr ocksé positivt med avseende pé de
sdkerhetsbestimmelser som finns for hamnverksamheten. Dagens kajplats vid Sodra
Kajen flyttas till Vértabassédngen och Sodra Kajen kan istillet anvdndas for annan typ
av sjofart anpassad till den exploatering som kommer att ske inom Sodra Vértan.



Utover den nya Virtapiren ingdr i projektet ocksa att anlédgga nya gator, en pafart
frén Virtapiren till Norra ldnken och parkeringsgarage om ca 350 p-platser som hu-
vudsakligen ska betjdna nya Virtapiren. Funktionerna ligger utanfor det omrade som
klassas som hamn och utgifterna for detta ligger pé exploateringskontoret.

Hamnpéfarten knyter samman Vértapiren med Norra ldnken och vidare ut pa det
nationella vignitet. Genom hamnpéfarten avlastas omradet effektivt fran tung lastbils-
och personbilstrafik som trafikerar Vértapiren. Hamnpafarten utfors som en 180 m
lang tunnel och trag med ett korfilt 1 bada riktningarna. I och med att det &r en tunnel
sker korsningen planskilt fran Viartabanan och Norra hamnvégen. Studier har d&ven
gjorts att korsa Vértabanan i plan och att utféra hamnpéfarten med tva tunnelrdr inne-
hallande tvé korfalt i vardera tunnelror. I forslaget till reviderat genomforandebeslut ar
det alternativet med en tunnel som innehaller ett korfalt i bada riktningarna som ligger
med som forutséttning vid bedomd utgiftsberdkning.

Sedan foregdende genomforandebeslut som togs i Hamnens styrelse och i Exploa-
teringsndmnden 2009-12-17 har f6ljande programéndringar skett for Vértapiren:

. Anlédggning for elanslutning av fartyg

. Okad Hamn-Infrastruktur

. Storningar vid klaffbyten

. KF:s beslut om utforande av miljoprogram for Norra Djurgardsstaden
. Konst 1% av vérdet pa terminalbyggnader

. Rivning befintlig terminal

Dessa programéndringar har varderats till totalt 281 mkr.

Genomforande och tidplan

Enligt nuvarande planeringsforutséttningar startar fysiska arbeten 2012 och férdig-
stdllande &r planerat under 2016. Hamnen fick 2011-04-19 ett avgdrande i miljoover-
domstolen som helt gick Hamnens vdg. Hamnen fick verkstéllighet och ddrmed gavs
rétt att starta fysiska arbeten. Nyttjas denna rétt avkravs hamnen sidkerhet for paborjade
arbeten. Domen &r 6verklagad till HD och dnnu har inget besked givits gillande prov-
ningstillstdnd. Skulle HD inte meddela besked gillande provotillstand fore halvarsskif-
tet, avser projektet att starta arbete med verkstillighet.

Tillstindsprocessen

Hamnen yrkade 2007 genom ansdkan till Miljodomstolen om tillstand till vat-
tenverksamhet och fordndrad hamnverksamhet for Vértaprojektet.

Miljédomstolen avslog 2010-02-16 genom Dom ansdkan sévitt avser yrkande-
na om tillstand till vattenverksamhet och fordndrad hamnverksamhet. Domen
overklagades av hamnen.

Miljodverdomstolen har i en dom den 19 april 2011 l&mnat Hamnen tillsténd till
vattenverksamhet och hamnverksamhet i Vértahamnen-Frihamnen. Domen &r 6ver-
klagad av en privatperson och ”Djurgarden lilla Vértans miljoskyddsforening”.
Hogsta domstolen har &nnu inte beslutat om provningstillstand ska 1dmnas. Domen har
diirmed inte vunnit laga kraft. MOD har dock givit Hamnen tillstind att ta tillstindet i



ansprak utan hinder av 6verklagat beslut till HD.

Sékerhet for arbeten med stod av verkstillighetsférordnande

Miljodverdomstolen har i en dom den 19 april 2011 l&mnat Hamnen tillstand till
vattenverksamhet och hamnverksamhet i Vértahamnen-Frihamnen. Domen &r 6ver-
klagad och Hogsta domstolen har &nnu inte beslutat om provningstillstand ska ldmnas.
Domen har dirmed inte vunnit laga kraft. MOD har dock givit Hamnen tillstind att ta
tillstandet i ansprék utan hinder av laga kraft. Om tillstandet tas i ansprak fore det att
domen vinner laga kraft, maste Hamnen hos ldnsstyrelsen stilla sédkerhet for den er-
séttning som skulle kunna bli aktuell om domstolens dom &ndras.

Arbeten som paborjas fore laga kraft

Det d&r Hamnens 6nskan och férhoppning att Domen vinner laga kraft for arbetenas
paborjande. Med hénsyn till att hamnen redan erhallit anbud f6r Pirens utbyggnad,
samt att Avtal med Tallink Silja forutsétter byggstart fore 1/7 2012 ar det av vikt att
erforderliga kontrakt kan knytas. Om Domen inte vunnit laga kraft fore halvérsskiftet
2012 planerar hamnen att knyta erforderliga kontrakt med stéd av MOD varfor Ham-
nen i detta tjdnsteutlatande, 6nskar delegation pa detta beslut.

Med domen som utgangspunkt kan konstateras att Hamnens sikerhet dels ska om-
fatta temporir fiskeskada, dels den erséttning som for en vattenverksamhet kan kom-
ma att utgd, om domstolens dom éndras. I frdga om erséttningens storlek vid en &nd-
ring av domstolens dom, kan det inte antas att ersdttningen vid aterstéllande uppgér till
nagot betydande belopp. Den stora forlusten torde ddrmed snarare kunna ligga i den
“onyttiga” kostnaden for de arbeten som inte ldngre kan nyttiggoras. Under 2012 pla-
neras en total investering om 320 mkr.

Viirtapirens delprojekt

Virtapiren &r indelat i fem olika delprojekt: Bestéllarens arbeten, Forberedande ar-
beten, Pir och Kaj, Infrastruktur och Byggnader.

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 svéra geotekniska forhéllandena. For att man
skall kunna upprétthalla den pagdende hamnverksamheten kommer utbyggnaden att
behova ske i etapper. For niarvarande pagér upphandling av forsta entreprenaden Pir
och kaj med anbudsdatum 2012-03-30. Arbeten med piren dr planerat att starta under
2012.

Infrastruktur
Infrastruktur inkluderar arbeten sé som elinstallationer, VA-system, sikerhets- och
overvakningssystem, mark, anldggning, trafiksystem, jairnvdgsanlaggning m.m.

Byggnader
Byggnader inkluderar arbeten s& som anldggandet av terminal, matargangar, per-
sonalbyggnader, kontor m.m.



Arbeten kommer att drivas parallellt med pagéende hamnverksamhet. Hamnen har
i sarskilt avtal med Tallink Silja reglerat forhallanden och ansvar under projekttid.
Detta avtal forutsatter att arbeten paborjas 2012-07-01
e T .
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Virtapiren 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 ka;.
e 85000 kvin nybyggd hamnyta.
e 18000 kvm terminal- och hamnbyggnader
Organisation
For att reglera genomforandefrigor, finansiering, miljoprofilering mm foreslas att
ett avtal triaffas mellan Stockholms Hamn AB och exploateringskontoret, se bilaga 6.
Bestillare dr Stockholms hamnar AB och Exploateringsndmnden i samverkan.
Samverkan regleras i sérskilt genomforandeavtal. Avtalet reglerar i huvudsak dgarfor-
héllanden och betalningsansvar for utbyggnaden av Vértapiren. Huvudpunkten &r att
Exploateringskontoret och Hamnen direkt tar entreprenadkostnader for de delar som
de i framtiden skall 4ga. Vidare regleras delegation av projektledning samt styrgrup-
pens arbeten.
Styrgrupp
Projektet &r organiserat och styrs av Stockholms Hamnar och Exploaterings-
kontoret genom en styrgrupp. Styrgruppens bemanning tillsétts av Stockholms Ham-
nars VD och Forvaltningschefen pa Exploateringskontoret. Styrgruppens uppgift &r att



l6pande informera sig om projektets utvecklings samt att faststilla 6vergripande vill-
kor for kvalitativa, ekonomiska och tidsmédssiga ramar. Styrgruppen kommunicerar
16pande beslut och stéillningstaganden.
Projektchef
Stockholms Hamnars projektchef ar 6vergripande ansvarig for projektet. Projekt-
chefen ar foredragande for styrgruppen. Projektchefen rapporterar till Hamnens VD
och forvaltningschefen for Exploateringskontoret genom styrgruppen for Vértapiren.
Projektledning
Projektledningen drivs av Stockholms hamn AB. Projektledningen bemannas av
projektchefen. Projektledning skall leda projektet genom malstyrning, delegering och
med ett proaktivt agerande.
Handlingsprogram
Norra Djurgardsstaden &r utsett som ett av stadens miljoprofilomraden. Exploate-
ringskontoret och Stockholms hamn har gemensamt uppréttat ett handlingsprogram for
milj6 och héllbarhet for Vértapiren som foljer det 6vergripande miljoprogrammet for
Norra Djurgardsstaden. Handlingsprogrammet ligger med som bilaga till genomf6ran-
deavtalet.
Risker och osikerhetsfaktorer
Risker kan 1 huvudsak delas upp péa grupper tekniska risker, programarbete, miljo-
krav, pagaende hamndrift och kommunikation. Vad géller tekniska risker sa &r behovet
av att grundldgga piren pa stort djup med ett miktigt 16st lerlager problematiskt. Det
beddms som orimligt att muddra denna lera. Ekonomiska risker foreligger alltsa avse-
ende metodval, resurser i form av sjoburen utrustning, bergtillgdng och séttningspro-
blematik. Projektets kommunikation med omvérlden &r ytterst viktig. Skulle denna
fela kan den allménna opinionen stora projektets framdrift.
e Ekonomiska: Het anldggningsmarknad i Stockholm. Tidsforskjutningar.
e Tid: Samordningsansvar for flera fristdende entreprenader, tillhandahéllande
av byggnadsdelar.
o  Tekniska risker: Grundldggning, séttningar.
e  Miljokrav, Energikrav, buller, grumling och spridning av féroreningar.
e Logistik: Tallink Siljas hamndrift under entreprenadtid.
e  Kommunikation
e Overklagat miljotillstand. Eventuellt pibérjande av arbeten fore miljoover-
domstolens dom vunnit laga kraft med stod av verkstéllighet och erlagd si-
kerhet till lansstyrelsen.
For hamnpéfarten dr en risk om nuvarande forslaget méste utokas med tva korfalt i
bada riktningarna samt att grundlaggningsforhdllandena &r simre &n beréknat. For p-
garaget ir utgifterna framtagna via nyckeltal.






Ekonomi

Exploateringskontoret och Stockholms Hamn redovisar hér de ekonomiska forut-
sdttningarna for respektive atagande i projektet Vértapiren utifran varsin investerings-
kalkyl enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Kostnader for investering

Nuvarande kostnadsuppskattning visas till hdger i diagrammet nedan. Kostnads-
Okningen sedan 2010-01 utgdrs av 38 mnkr i tidiga projektkostnader 215 mnkr i in-
dexupprikning och 281 mnkr av programéndringar. Beloppen nedan ar ej index-
uppraknade. 2 640 mnkr motsvarar uppréknat ca 2 820 mnkr.

Inriktningsbeslut || Genomforandebeslut ~ Genomforandebeslut
2009-12-17 Ny Budget
Kalkyldatum 2008-06-09 2010-01 2011-06
2106 000 tr 2 640 000 thr
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 1 131 000 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 Véartahamnens prognostiserade intdkter och kostnader
pa 85 ars sikt, har nuvardesberéknats till 311 mkr.

Nuvirde av 85 ars operativa resultat fr o m 2012. Hamnavgifter 2 735 mkr

Hyror, rantor, driftkostnader och underh&ll mm

Nuvérde av investering. 2 640 mkr -2 424 mkr
Netto nuvirde 311 mkr
Finansiering

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

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Exploateringskontoret och Stockholms Hamn redovisar hir dels de ekonomiska
forutséttningarna totalt for hela projektet Véartapiren och dels for respektive
namnds/styrelses atagande utifrén varsin investeringskalkyl enligt nuvardesmetoden.
Detta redovisas narmare i bilaga 1, 2 och 3.

Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pé investerings- och
driftsidan i I6pande prisniva. Investeringsanalysen enligt nuvdardesmetoden for genom-
forande for hela projektet Vartapiren inklusive exploateringsndmndens infrastruktur



redovisar ett negativt nettonuvirde om ca 410 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 3 710 mnkr. For
Virtapiren &r index upprakningarna 3,5 % per ar och for dvrig ny infrastruktur ar in-
dexupprikningen 5 %. Av utgifterna om ca 3 710 mnk &r ca 2 820 mnkr utgifter for
sjdlva hamnomradet Vértapiren och ca 890 mnkr utgifter for ny infrastruktur i anslut-
ning till Virtapiren. Utgifterna for infrastrukturen belastar enbart exploaterings-
ndmndens kalkyl. Av utgifterna pa ca 2 820 mnkr fordelas 635 mnkr pa Stockholms
Hamn och 2 185 mnkr pa exploateringsndmnden. Av utgifterna for exploaterings-
ndmnden dr 4 mnkr utgifter fore &r 2012, dvs redan nedlagda utgifter som framst av-
ser utgifter for framtagande av ny detaljplan, inkl plankostnad. Fér Stockholms Hamn
ar motsvarande utgift 148 mnkr som framst avser planerings-, utrednings-, och till-
standsprocessen. Alla utgifter ar exklusive moms.

Inkomsterna i projektet bestar huvudsakligen av hamnavgifter och hyresintdkter
frén den nya farjeterminalen.

For infrastrukturen som enbart belastar exploateringsndmnden om ca 890 mnkr &r
utgifterna fore &r 2012 3,5 mnkr. Inkomsterna bestér av hyresintékter fran parkerings-
anldggningen.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 3 710 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack
Investering t.o.m.

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

Utgifter Exploaterings_ -117,6 -250,0 -513,9 -557,0 -493,4 | -252,5 -2182,6
nédmnden

Utgifter Infrastruktur | 3.5 -155  |-1003  |-1538 |-2194 |-3957 |-888.2
Utglfter Stockholms -34,2 -72,1 -149,2 -162,3 -144,0 -72,5 -636,1
Hamn

Totalt Utgifter 1553 |-337,6 |-7634 |-873,1 |-856,8 |-720,7 |-3706,9

Stockholms Hamns andel av investeringen finansieras dels av egna medel genere-
rade frén verksamheten och dels genom Staden. Férdelningen bedéms vara 75/25 %
egen/upplanad.

Driftbudget

Driftkostnaderna for trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden be-
riaknas fran ar 2016 uppga till ca 0,2 mnkr per ar. [ avvaktan pa detaljerade kostnader
har ett schablonvirde anvénts. Anldggningarna berdknas vara underhallsfria de forsta



10 aren. Stockholms Hamns drift- och underhallskostnader berdknas till 34 mnkr i den
nya hamnen.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 130 mnkr det
forsta dret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar. For Stockholms Hamn
berdknas kapitalkostnaderna uppga till ca 23 mnkr det forsta aret och minskar darefter
nagot genom avskrivningar.

Slutsats-ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for utbyggnaden av Vartapiren ger
sammanlagt ett underskott om totalt ca 410 mnkr.

For exploateringsndmnden ger investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for
utbyggnaden av projektet Vértapiren ett underskott om totalt ca 2 600 mnkr varav ca
720 mnkr beror exploateringskontorets infrastruktur. For Stockholms Hamn ger inve-
steringsanalysen enligt nuvirdesmetoden ett dverskott om ca 2 190 mnkr. Overskottet
beror p4 hamnens hyresintékter for farjeterminalen och hamnavgifterna.

Reviderat inriktningsbeslut for Valparaiso

Kvarteret Valparaiso ligger véster om Vértabasséngen och omgérdas av Sodra
Hamnvégen/Norra Hamnvégen, Viértabanan och rangerbangérdar. Omradet angrénsar
ocksa till Norra lanken. Inom omrédet finns idag Silja-Tallinks terminal och omradet
anvinds huvudsakligen for uppstéllning av fordon som ska med firjorna eller for
bussangoring. Nér utbyggnaden av Vértapiren ér fardig ska alla hamnverksamheter ut
pa piren. En ny terminal ska byggas pa piren och den gamla ska rivas. Inom omréadet
finns idag ocksé en storre etablering som Trafikverkets entreprenor disponerar for
byggandet av Norra linken. All mark inom omrédet 4gs av staden.

I Virtapirens utbyggnad ingér att fylla ut Vértabassiangens inre delar. Inom kvarte-
ret Valparaiso ar ett omrade for handel- och kontorsdndamél om 60 000 — 80 000 kvm
anvisat till NCC Property Development genom beslut i markndmnden den 16 novem-
ber 2006. NCC har i nidra samarbete med exploateringskontoret, stadsbyggnadskonto-
ret och Stockholms Hamn 1atit utreda mojligheterna att utveckla omradet for handel,
kontor och bostéder och vara en viktig del i det fortsatta stadsutvecklingsarbetet av
Norra Djurgardsstaden.

En malbild finns framtagen for ett huvudstrék i form av en allé genom omradet
som ska binda samman Norra Djurgérdsstadens stadsutvecklingsomrade fran Friham-
nen i soder till Ropsten i norr.



Utbyggnadsforslaget
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Fotomontage 6ver Sod
Kalla: Aaro Designsystem

I forutséttningarna i arbetet med utformningen av kvarteret Valparaiso har ingatt
att omradet ska trafikeras av ett huvudstrdk som ska binda samman Norra Djur-
gérdsstadens stadsutvecklingsomrade fran Frihamnen i sdder till Ropsten i norr. Hu-
vudstraket genom Valparaiso dr ocksé tinkt att innehélla Sparvig City med hallplats.
Detta huvudstrak ska korsa Virtabanan planskilt. Det gor att omrédet har en stor hojd-
skillnad frdn S6dra Hamnviagen i sdder som ligger pa +2,5 m till norr dér huvudstraket
passerar ovanfor Virtabanan pa +10 m. Valparaiso kommer da att ansluta till samma
hojd som Norra ldnkens angransande cirkulationsplats. De undre vaningarna som au-
tomatiskt skapas i projektet kommer att kunna anvandas 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 &n det som idag dr markanvisats till NCC. Det
som ligger till grund for indata i nuvérdesberdkningarna for detta inriktningsbeslut &r
detta antagande om en mdjlig utokad exploatering av Valparaiso. Planarbetet 4r som
tidigare namnts ej paborjat vilket gor det svart att i nuldget veta om exploateringsgra-
den &r rétt antagen. Mojligheten for 6kad exploatering méste provas i den fortsatta
processen. I och med det férdjupade programmet for Sodra Virtahamnen &r forslaget
for Valparaiso nu mer genomarbetat. Forslaget innehéller ca 150 000 kvm kommersi-
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ra Virtahamnen fran nordvist



ell bebyggelse och ca 200 lagenheter.

Genomforande och tidplan

Remissen av det fordjupade programmet for Sodra Vartahamnen godkéndes av ex-
ploateringsndmnden den 15 mars 2012. Efter att alla remissvar pé det fordjupade pro-
grammet redovisats i stadsbyggnadsndmnden kan detaljplanearbete paborjas for en-
skilda kvarter.

Valparaiso ar inkldmt mellan flera stora infrastrukturprojekt som paverkar igdng-
sattningen. Om Virtapirens byggstart foljer tidplanen skulle arbetena inom projektet
Valparaiso kunna starta 2015 nér byggnaderna inom omradet rivs och ersitts av nya
ute pad Virtapiren. Det forutsétter att detaljplanearbete for Valparaiso pabdrjas under
2012. Trafikverkets etablering for Norra ldnken inom Valparaiso stracker sig till &rs-
skiftet 2014/2015. Den forutsatta hoga exploateringen inom Valparaiso pa ca 170.000
kvm och dess begrinsade yta gor att omradets utbyggnad maste ske i etapper. Genom-
forandet ska dock ske sé snabbt som mdjligt eftersom flera funktioner som inlastning,
parkering och déck dr gemensamma for flera intressenter. For handel ar det ocksa
viktigt att det finns en tillrdckligt stor massa nar butikerna Sppnar. De forsta kvarteren
inom Valparaiso bor kunna vara klara 2018. I det fortsatta arbetet prévas dven bosté-
der i de mer centrala delarna av Valparaiso diar de bedoms paverkas mindre av buller
och riskfragor. I det fordjupade programmet som ligger till grund for det fortsatta arbe-
tet foreslas ca 200 lagenheter.

Risker och osiikerhetsfaktorer

Projektet Valparaiso ar ett mycket komplicerat stadsutvecklingsprojekt. Utbygg-
naden ar forenad med ett flertal risker och osékerhetsfaktorer.

° Osiiker stadsutformning

Det finns idag ingen ny paborjad detaljplan for Valparaiso och det gor att storre an-
taganden &n normalt har skett. Det reviderade inriktningsbeslutet innehéller déarfor
storre osdkerheter &n normalt. Den hdga exploateringen ér inte provad i ndgon detalj-
plan. Osédkert om det gar att bygga bostéder.

° Osiikerhet i tidplanen

Forseningar 1 angransande projekt paverkar direkt projektet Valparaisos byggstart
som forsenas med minst samma tidsperiod. En forsenad start av detaljplaneprocessen
paverkar tidpunkten for projektets byggstart. Tidsméssiga forskjutningar fér stora
konsekvenser pa den totala slutkostnaden for ett sadant hér stort projekt med lang
genomforandetid och stora utgiftsbelopp.

. Komplicerat stadsutvecklingsomrade
Projektet Valparaisos stadsutvecklingsomrade &r begransat till yta och méanga stora

projekt och aktdrer méste samsas om samma yta. Hér dr det extra viktigt att parterna
kan samarbeta.

. Konjunkturférindringar
Projektet innehéller i stor utstrackning enbart kommersiell bebyggelse som ar mer
kénslig for konjunkturnedgangar och finansiell oro &n bostdder. Projektet kommer att



byggas under flera ar och i olika etapper vilket gor att olika ekonomiska forutsatt-
ningar kan komma att rada.

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

U Kommunikation

Omrédet Valparaiso kommer att vara en byggarbetsplats under manga ar. Har ar
det viktigt med en bra och fungerade information till féretag och allménhet.

Ekonomi

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for projektet Valparaiso
enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvdrdesmetoden

Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pa investerings- och
driftsidan i I6pande prisniva. Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projek-
tet redovisar i detta tidiga skede ett negativt nettonuvirde om ca 890 mnkr motsvaran-
de ca 520 000 kr/ekvivalent ldgenhet. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden
redovisas i bilaga 4.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till ca 2 280 mnkr, varav
ca 75 mnkr &r utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter dir den storsta posten
4r forvirv av mark. Ovriga kommande utgifter i Valparaiso ir frimst gatuinvesteringar
dér stora delar kommer att byggas pé paldiack och broar samt ledningsflyttar, nya of-
fentliga platser och géng- och cykelbroar till angrénsande stadsdelar. Forséljningsin-
komsterna 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 angrinsande bostadsomraden, mera offentliga platser ingér och
att grundlaggningen av de offentliga gatorna bedémts dyrare én tidigare.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 2 280 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 1 300 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren beréknas bli en-
ligt nedanstéende tabell:



Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

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

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

Inkomster (exkl. forsélj- 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1

ning)

Nettoutgift (-) /-inkomst |-73,5 |-14,0 |-284 |-115,2 | -288,8 |-1759,8 |-2279,7

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 10,0 0,0 12984 |12984
Driftbudget

Driftskostnaderna for trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden be-
raknas fran ar 2016 uppga till ca 1,3 mnkr och 6ka till som mest 4 mnkr per ar. An-
laggningarna berdknas vara underhallsfria de forsta 10 aren. Dérefter uppgér under-
hallskostnaderna till som mest 3,6 mnkr per &r.

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

Ekonomiska osdkerheter

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

Som tidigare ndmnts finns ingen detaljplan pébdrjad for omradet vilket gor att an-
tagandena som ligger till grund for berdkningarna dr mycket osékra. Att projektet &nda
redovisas och tas upp for reviderat inriktningsbeslut redan nu beror pa kopplingen till
Virtapiren och att projekten tillsammans ske ge en 6versiktlig 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 byggstarterna.
Kontors- och handelsbebyggelse ar mer konjunkturkéansligt &n bostadsbebyggelse.

I och med de stora utgiftsbeloppen och en lang tidshorisont far en forskjutning pa
néagot ar stora ekonomiska konsekvenser eftersom index (uppréknade kostnader) ar en
stor post.

Slutsats-ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for utbyggnaden av projektet Valpa-
raiso ger ett underskott om ca 890 mnkr motsvarande ca 520 000 kr per ekvivalent
lagenhet. Projektet innehéller mycket komplexa och tunga infrastrukturinvesteringar.
Projektet Valparaiso har en hog exploateringen och all mark séljs.



Exploateringskontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner reviderat in-
riktningsbeslut for Valparaiso med utgifter om 65 mnkr for fortsatta utrednings-, pro-
jekterings- och provisoriska arbeten mm av Valparaiso fram till att genomférandebe-
slut fattas. Exploateringskontorets bedomning idag &r att genomforandebeslut bor
kunna behandlas under 2014.

Reviderat inriktningsbeslut for Sédra Virtan

Programomradet idag, ortofoto

Sodra Vartan gréansar 1 vaster mot Vartabanan och dess dstra bangérd. Sparomradet
bestéar av fem spar och anvénds for transporter till Containerhamnen och rangering. I
soder angrinsar omradet till Frihamnen och hér finns den sddra angdringen till omra-
det via den underdimensionerade S6dra Hamnvégen eller via den smala Tegeluddsvia-
dukten. Osterut och norrut avgriinsas omradet av kajer och vatten. Beroende pa vattnet
och jarnvégens avskiljande effekt ligger Sodra Virtan idag avskilt fran de angransande
stadsdelarna.

Enligt géllande detaljplan &r omradet huvudsakligen avsett for hamnverksamhet
och industri som har samband med den. Sedan 1980-talet har nya byggnader uppforts
med verksamheter som inte direkt &r 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 industriomrade med inslag av ny bebyggelse. Omradet innehaller bade bebyggelse
som ska vara kvar och som ska rivas. Ett flertal oljecisterner har funnits i omradet men
ar nu borttagna och stora delar av de tomma ytorna anvénds idag som upplag och par-
kering. Férjorna skapar idag stor genomfartstrafik i omradet och delar av Sédra Vartan
anvands fortfarande for uppstéllning av bilar och lastbilar som ska med férjor.

Under 2005 var tva detaljplaner i Sodra Virtan ute pa remiss och samrad. Staden
kunde darefter konstatera att planeringsforutséttningarna behdvde fortydligas och
vidareutvecklas bl a avseende riksintresset hamn. Ett férdjupat program for hela Sodra
Virtahamnen finns framtaget och godkindes av exploateringsndmnden den 15 mars
2012. I det fordjupade programmet ingér de nya forutsdttningar som den nya Virtapi-
ren innebér for Sodra Virtan. I arbetet har ocksa bullerstudier gjorts eftersom det styr
den framtida anviindningen i Sédra Virtan. Arendet 2009-12-17 innehéll flera olika
scenarios for antalet bostader i Sodra Varta, fran 1 400 Igh till 0 lIgh. Utifrdn dérefter
gjorda bullerstudier innehaller det fordjupade programforslaget ca 1 100 Igh i de mer
centrala delarna av omradet som ar minst utsatt for externt industribuller.

Under 2010 har Vasakronan slutfort projektet Riga. Byggnaden innehaller ca
25 000 kvm BTA handel och kontorsdndamal. En matvarubutik har 6ppnat och kon-
torshyresgéster 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 4r idag utspridd och SEB planerar att koncentrera den
till S6dra Virtan. Totalt innebér det att ca 5 500 arbetsplatser. Forsta byggstart ér pla-
nerad till 2014. Kv Bristol 1 mm markanvisades till KB Positionen 2, som ér ett helagt
dotterbolag till Vasakronan AB, vid exploateringsnimndens sammantriade den 15 mars
2012. Projektet innehéller ca 20 000 kvm kontor.



Kalla: Rosenbergs Arkitekter



Utbyggnadsforslaget

s
i ...“ = -
F‘mQ 2 .'._ .
[ nn | AN 3 =

| | -

Kajstraket i Sodra Virtahamnen
Kalla: Rosenbergs arkitekter

I detta skede finns inga aktuella paborjade detaljplaner som visar utbyggnaden av
Sodra Virtan. Utgangspunkten infor detta tjénsteutlatande ar det fordjupade program-
met for omradet. Det gor att materialet som inriktningsbeslutet for Sodra Viartan grun-
dar sig pa dr grova antaganden om hur omradet skulle kunna gestalta sig och kan
komma att skilja sig mycket jamfort med det som i framtiden genomfors. Fér omradet
har antagits en mycket hog exploatering. Omradena ndrmast vattnet ar i forsta hand
planerade for bostadsdndamal. Detta for att f4 en blandning av kontor, handel och
bostéder som skapar en mangfald och ett attraktivt, levande och héllbart S6dra Vértan.
Inom omrédet finns en kvarterspark och utmed vattnet ett kajstrdk med en skyddad
badplats i solldge som ska vara ett av omradets viktigaste malpunkter for sdvél de som
bor och arbetar i omradet som for tillfzlliga besokare.

Forslaget innebér att omradets norddstra horn mot Virtabassiangen fylls ut och det
nya markomradet bebyggs med kontor. Den nya kontorsbebyggelsen ska verka som en
skdrm och skydda bostéderna for buller fran fartygen.

Sodra Vartan &r utsatt for risker. Fran Loudden gér transporter utmed Tegeludds-
végen med farligt gods. Enligt kommunfullméktige ska oljeverksamheten i Loudden
avvecklas i framtiden. Arrendeavtalen for Loudden stréicker sig fram till 2016 med



mojlighet till forlangning till 2019. Tidsméssigt planeras utbyggnaden av Sodra Vartan
att paborjas innan Loudden avvecklats vilket betyder att ny bebyggelse i en zon utmed
Sédra Hamnvégen/Tegeluddsvédgen kan komma att fa begransningar i anvindningen
och krav pa utformning.

Fran fartyg som ang6r Virtapiren och Frihamnspiren alstras buller. Detta buller
raknas som externt industribuller till skillnad fran buller som kommer fran bilar som
riknas som trafikbuller. Grénsviarden for industribuller &r lagre och indelat i dag, kvéll
och natt. For trafikbuller géller hdgre gransvirden som riknas pa hela dygnet. I Stock-
holm tillimpas den sk Stockholmsmodellen dér hélften av boningsrummen ska ligga
mot en sk tyst sida. Det kan t ex vara en innergard. Utan Stockholmsmodellen skulle
manga projekt vara svara att bygga. For industribuller har man &nnu inte tillimpat
samma princip dvs att tilldta bostadsbebyggelse om hélften av boningsrummen ligger
mot en tyst sida. Bedomningen av externt industribuller dr for Sodra Vértan en princi-
piellt mycket viktig fraga eftersom omrédet skulle fa en helt annan karaktir om inga
bostdder uppfordes inom omradet. Det skulle ockséd motverka stadens ambition att
bygga blandat. For projektets ekonomi har inslaget av bostidder ocksa en mycket stor
betydelse.

Fyra stidder har gatt samman for att lyfta bullerfragan i vixande stider dér externt
industribuller fran hamnverksamhet gor att fragan om stadsutveckling av bostader 1
attraktiva lagen blir véldigt komplex. Goteborg, Malmd, Helsingborg och Stockholm
har tillsammans sokt och fatt bidrag fran Delegationen for hallbara stider for att
genomfora studier som kan synliggéra konsekvenserna och lyfta fram den problematik
som uppstér av dagens riktvarden for industribuller vid stadsutveckling.

Fartyg som &r elanslutna nér de ligger i hamn bullrar mindre och slépper inte ut
emissioner i luften. Den nya Vértapiren kommer att ha elanslutningar till alla kajlagen.
For fartyg som angor Stockholm endast ndgon timme ar det idag inte mojligt att elan-
sluta fartyget eftersom tiden &r for kort. Ambitionen fran exploateringskontoret och
Stockholm Hamn &r dock att s4 ménga fartyg som mojligt ska vara elanslutna nér den
nya Virtapiren tas i drift 2016.

Det fordjupade programmet bygger pa principen att bebyggelsen ndrmast Vartapi-
ren och Frihamnspiren &r kontorsbebyggelse. Den ska verka som en bullerskyddande
skirm for bostdderna som ér placerade i de centrala delarna av S6dra Vértan. Kontors-
bebyggelsen maste vara hogre dn den innanférliggande bostadsbebyggelsen samt att
den dr utformad utan Sppningar dér buller kan sprida sig. Bullernivderna inomhus
klaras via byggnadstekniska atgirder. Detta géller alltsé for att klara nivderna utomhus
vid fasad.

Exploateringen som det reviderade inriktningsbeslutet grundar sig pa ar mycket
hog och utgér frén det fordjupade programmet. Inom Sodra Virtan forutsitts ca

1 100 lagenheter och ca 270 000 kvm kommersiell bebyggelse uppforas. For att
oka projektets inkomster foreslar kontoret att i det fortsatta arbetet ingar att studera en
6kning av antalet bostider.

I arbetet med S6dra Virtan ingér ocksa att integrera omradet béttre med omgiv-



ningen jimf{ort med idag. Dér ar det viktigt att bryta upp den barridr som Vartabanan
idag utgdr. Vértabanans dstra bangérd dgs av Trafikverket.

Den framtida bebyggelsen for hela Norra Djurgérdsstaden kommer att innebéra
mer trafik i omrédet. Ett fullt utbyggt stadsutvecklingsomrdde kommer att alstra trafik
som ligger vildigt nédra vad det nya lokala trafikndtet kommer att klara av. For att hélla
nere biltrafiken i omradet satsas mycket pa bra gang- och cykelférbindelser. Dessutom
ar bra kollektiva trafikférbindelser som finns pé plats redan vid de forsta inflyttningar-
na mycket viktiga for S6dra Vértahamnen. SL:s planerade Sparvég City fran City
genom omradet till Ropsten och Lidingd ar vildigt positiv. Inledningsvis kommer
Sparvég City att lana ett spar pd Viartabanans 0stra bangérd av Trafikverket for att
komma till Sédra Virtahamnen. Aven kollektivtrafikforsorjningen norrifran till omra-
det maste ses dver.

Genomforande och tidplan

Den omfattande byggnationen i Sodra Vértan gor att omrddet kommer att byggas
ut i etapper. Forsta byggstart ar planerad till att ske under 2014 och sista ca 10 ar sena-
re.

Sédra Hamnvégens allé planeras med spartrafik placerad i mitten omgiven av kor-
banor, cykelbanor, gangbanor och tradrader. Den skulle kunna byggas under 2016 och
2017. For att kunna nyttja Vértabanans ostra bangard maste tagtrafiken till Continer-
hamnen ha upphdrt och verksamheten flyttat till Norvik. Vidare krévs att uppgorelse
traffats med Trafikverket om att de frantrdder omrédet till forman for ett nytt huvud-
strdk genom omradet. Om Virtabanans rangerbangérd tas bort kan Sodra Virtan fa en
helt ny koppling till Girdet med dess omgivning och underlétta for kollektivtrafik,
fotgéngare och cyklister mm.

Risker och osikerhetsfaktorer

Projektet Sodra Virtan ar ett mycket komplicerat stadsutvecklingsprojekt. Utbygg-
naden &r forenad med ett flertal risker och osdkerhetsfaktorer.

e Osiker stadsutformning
I detta tidiga skede finns endast det fordjupade programmet som underlag vad

giller markanvéndning och exploateringsgrad. Mer detaljerad kalkyl kan tas fram nér
detaljplanearbetet pabdorjats. Det reviderade inriktningsbeslutet innehaller déarfor storre
osékerheter 4n normalt. Berdkningar dr gjorda pé antagande om en hdg exploatering.

e Osikerheti tidplanen

Tidsmissiga forskjutningar far stora konsekvenser pé den totala slutkostnaden for
ett sadant hér stort projekt med lang genomférandetid och stora utgiftsbelopp.
¢  Konjunkturforindringar

Projektet innehaller omfattande kommersiell bebyggelse som ar mer kénsligt for
konjunkturnedgangar och finansiell oro dn bostidder. Projektet kommer att byggas
under flera &r och i olika etapper vilket gor att olika ekonomiska forutsittningar kan
komma att rdda.

e Buller
Mojligheten att bygga bostader eller inte i Sodra Vértan ger ett mycket stort utslag



pa projektets totala nettonuviarde och i forlingningen hela projektet Sodra Vértaham-
nen. For omradets karaktir har denna fraga mycket stor betydelse.

e Farligt gods

Sa lange containerterminalen och oljehamnen vid Loudden é&r i bruk kommer far-
ligt gods att passera ndra omradet. Detta kan innebéra restriktioner for byggandet
langst med S6dra Hamnvigen.

e  Markfororeningar

Inom omradet har verksamheter bedrivits med bl a oljeprodukter. En dversiktlig
miljoteknisk markundersdkning dr genomford. Resultatet visar pé allt fran rena omra-
den till omrdden med mycket hoga fororeningar.

e Virtabanans 6stra bangard
Sédra Hamnvégen méste breddas for att klara Sparvég City och den nya utbyggda

stadsdelens framtida trafik. Om det av ndgot skil inte gar att utvidga S6dra Hamnvi-
gen inom bangérdens omrade maste strukturen omarbetas for omradet. Marken pa
Virtabanans Ostra bangérd dgs av Trafikverket.

e  Grundliggningsforhillanden

Inga undersdkningar av grundldggningsforhallandena &r &nnu utforda. I nuldget in-
gér som forutsittning att grundliggningen ar normal. Detta 4r en osdkerhet om det
skulle visa sig att grundlaggningsforhallandena &r sdmre och att gator mm maste
grundldggas med paldéck innebér det fordyrningar.

Ekonomi

Exploateringskontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet
Sodra Virtan enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
Eftersom projektet &r i en sé tidig fas ar utgifterna som kalkylen bygger pa grovt
framtagna.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvdardesmetoden

Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pé investerings- och
driftsidan i lopande prisniva. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projek-
tet Sodra Vartan redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuvirde om ca 1
310 mnkr motsvarande ca 340 000 kr/ekvivalent ldgenhet. Investeringsanalysen enligt
nuvédrdesmetoden redovisas i bilaga 5.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till ca 1 900 mnkr, varav
ca 38 mnkr &r utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter dér den storsta posten
4r olika utredningar som togs fram i samband med detaljplanearbete 2004-2006. Ovri-
ga framtida utgifter i S6dra Virtan &r frimst gatuinvesteringar inkl ett nytt huvudstrak
genom omradet i form av en allé, ledningsarbeten, anldggande av nya offentliga plat-
ser, evakuering av befintliga verksamheter och markféroreningar. Forsiljningsinkoms-
terna bedoms till ca 3 790 mnkr.

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



Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 1 900 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 3 790 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli en-
ligt nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 |2012 | 2013|2014 |2015 |Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) | -38,1 |-253 [-58,0 [-102,3 [-236,2 |-1463,5 [-1923,2
Inkomster (exkl. forsilj- 0,8 0,0 0,0 10,0 0,0 0,0 0,8
ning)

Nettoutgift (-) /-inkomst |-37,3 |-253 |-58,0 | -102,3 |-236,2 |-1463,5 |-19225
Forsaljningsinkomst 5,1 0,0 0,0 343,3 |483,9 12960,3 |3792,6
Driftbudget

Driftkostnaderna for trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden be-
raknas fran &r 2014 uppga till ca 1 mnkr och oka till som mest ca 9 mnkr. Anldggning-
arna berdknas vara underhallsfria de forsta 10 aren. Dérefter uppgar underhéllskostna-
derna till som mest ca 8 mnkr per &r.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 110 mnkr det
forsta aret och minskar darefter 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 dr mycket svart att i ett detta tidiga skede for-
utse stadens kostnader och inkomster i projektet.

Som tidigare ndmnts finns ingen detaljplan pabdrjad for omradet vilket gor att an-
tagandena som ligger till grund for berdkningarna ar mycket osékra. Att projektet &nda
redovisas och tas upp for reviderat inriktningsbeslut redan nu beror pa kopplingen till
Virtapiren och att projekten tillsammans ske ge en dversiktlig ekonomiskt underlag att
fatta beslut pa.

Slutsats-ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for utbyggnaden av projektet Sodra
Virtan ger ett dverskott om ca 340 000 kr per ekvivalent ligenhet. Exploateringen i
Sodra Virtan kommer att bli mycket hog. All mark i Sodra Vértan séljs. Det innebér
att det dr svart att forbattra det ekonomiska resultatet till att ga med ytterligare Sver-
skott. Inga kostnader finns medtagna for Sparvég City.



Exploateringskontoret foreslér att exploateringsnimnden godkinner reviderat in-
riktningsbeslutet for S6dra Vartan med utgifter om 80 mnkr for fortsatta utrednings-,
projekterings- och forberedande arbeten mm for Sodra Vértan fram till att genomfo-
randebeslut fattas. Exploateringskontorets bedomning idag &r att genomforandebeslut
bor kunna behandlas under 2014.

Sédra Virtahamnen totalt- ekonomi

Sammanlagt for de tre projekten beddms utgifterna till ca 7 900 mnkr i 16pande
prisniva och inkomsterna till ca 5 100 mnkr. Det totala nettonuvéirdet i S6dra Virta-
hamnen &r ca 10 mnkr.

Belopp i Virtapiren Valparaiso Sodra Viar- | Sodra Vir-
mnkr (ca) (inkl infra- tan ta-hamnen
(inkl index) struktur) Summa
Inkomster 1300 3790 5090
Utgifter -3 710 -2 280 -1 920 -7900
Nettonuvirde -410 -890 1310 10

Jamfort med beslutet 2009-12-09 har exploateringen av omradet dkat. Konsekven-
ser av den hoga exploateringsgraden i framfor allt Sodra Virtan fir framtida studier i
detaljplanearbetet visa. Exploateringskontoret kommer att dterkomma till nimnden i
samband med genomforandebeslut, markanvisningar och att olika detaljplaner for
omradet tas fram.

For att 4 en forstaelse for hur mycket kommersiell bebyggelse som forutsétts in-
rymmas inom Valparaiso och Sodra Vértan kan en jaémforelse goras med att omradet
ska rymma ca 40 st Hotorgsskrapor. Om det inte gar att bygga bostéder i Sodra Vérta-
hamnen blir andelen kommersiell bebyggelse dnnu hdgre.

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

Plan for uppfoljning

Projekten foljer stadsledningskontorets projektstyrningsmodell for stora projekt.

Ekonomin f6ljs upp i samband med den normala ekonomirapporteringen; flerars-
program, verksamhetsplan, verksamhetsberattelse m.m. Eventuella avvikelser kommer
att analyseras och kommenteras i separat bilaga.

Atagandena pa grund av miljprofileringen kommer att foljas upp sérskilt.

Kommunikation

Projektet foljer Stockholm stad dvergripande kommunikationsplan och Norra
Djurgardsstadens kommunikationsplan som uppdateras minst &rligen.

P& hemsidan www.stockholm.se/norradjurgardsstaden kan man f6lja projektet.



http://www.stockholm.se/norradjurgardsstaden

Exploateringskontorets och Stockholms Hamns synpunkter och forslag

Stadens engagemang i Sodra Vértahamnen drivs fraimst av en onskan att tillskapa
en ny stadsdel ddr en modern hamnverksamhet integreras med ett attraktivt handels-
och arbetsplatsomréade tillsammans med befintliga och planerade bostadsomraden.
Omrédet Sodra Virtahamnen har ett av Stockholm bésta 1agen med méanga kvaliteter
som nérhet till city, natur och vatten. Omréadet ar lite av Sveriges ansikte utat med
tanke pé alla utldndska turister som anlédnder med fartyg till Stockholm via Vértan och
Frihamnen.

Norra Djurgardsstaden utgdr ett utmérkt exempel pa hur staden menar allvar med
att stadens Vision 2030 ska forverkligas. I Norra Djurgérdsstaden finns stora delar av
visionens utpekade ambitioner representerade. Hér planeras for en miljostadsdel i
vérldsklass, en stadsdel som ger forutsittningar for en stark néringslivsutveckling,
attraktiva boendemiljder, en modern hamn som ger en internationell utblick, effektiva
transportlosningar 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 na ekonomisk balans i projektet Sodra Vértahamnen. Har har dock ambi-
tionen varit att forsoka dstadkomma detta. Exploateringskontoret bedomer utifrén det
fordjupade programmet att antalet bostdder maste ses ver och 6kas for att uppné mal-
sdttningen om positivt nuvirde i berikningarna. Aven bebyggelsens hdjd ska fortsétt-
ningsvis studeras i samband med att detaljplaneprocessen nu paborjas for flera kvarter.
Omrédet ar ocksd omndmnt som en plats ddr hoga hus kan provas.

Om det gér att bygga en blandad bebyggelse i S6dra Vartan med bade bostider,
handel och service beror pa hur industribuller frén fartyg ska bedomas. Detta &r en
principiellt mycket viktig fraga som styr den fortsatta utformningen av Sédra Virtan.
Om tillsynsmyndigheterna motsétter sig bostadsbebyggelse i Sodra Véartan med hin-
visning till industribuller innebér det i férlangningen att Loudden inte heller kommer
att kunna bebyggas med bostéder. For hela stadsutvecklingsomradet Norra Djurgards-
staden dr Hjorthagen och Loudden utpekade som de tva stora bostadsomradena med ca
5000 Igh vardera.

Exploateringskontorets anser att Vartabanans ostra bangard ska avvecklas nar con-
tainertrafiken flyttas till Norvik i Nyndshamn 2016. Omradet bor istéllet nyttjas for ett
nytt huvudstrak i form av en allé innehéllande Sparvég City. I planeringen av Vértapi-
ren &r spar utdragna pa piren for att klara framtida tagfunktioner om Vértabanans ostra
bangérd skulle avvecklas. Virtabanans ostra bangard utgor idag en barridr mellan
Virtan och 6vriga stadsdelar som &r olycklig och som bor brytas upp med olika passa-
ger. En diskussion med Trafikverket som dger Virtabanans Ostra bangérd pagar for att
se hur omrédet ska anvéndas i framtiden néir containerverksamheten ar flyttad.

For att fa en bra kollektivforsorjning i Norra Djurgérdsstaden anser exploaterings-
kontoret och Stockholms Hamn att SL:s planer pa en Sparvig City genom omradet till
Ropsten och Liding ar ett viktigt beslut som stodjer utvecklingen i omradet.

Norra Djurgardsstaden ar utsett till ett miljoprofilomrade. Det ar véldigt positivt att
de i omradet markanvisade byggherrarna Vasakronan, NCC och SEB hitintills har



visat hoga miljdambitioner. Detta tillsammans med Stadens och Stockholms Hamns
miljoarbete pekar pa bra forutséttningar i det fortsatta arbetet.

Stockholms position som ledande hamnstad och centrum i Ostersjéregionen kom-
mer att stirkas med framvéxten av Norra Djurgérdsstaden. Stockholm é&r centralt pla-
cerat i den viixande Ostersjoregionen och kommer att ha de bista forutsittningarna att
bli en nyckelhamn for fler och fler farje- och kryssningsrederier. Med hela Sodra Var-
tahamnen utbyggd kommer Stockholm att f4 en modern, miljovénlig och vilkomnande
entré for alla som anlénder till staden vattenvégen.

Malséttningen for exploateringskontoret och Stockholms Hamn &r att Norra Djur-
gérdsstaden ska vara en hamnstad i vérldsklass.

Mot redovisad bakgrund foreslar exploateringskontoret att exploateringsnimnden
ger exploateringskontoret i uppdrag att genomfora projektet Virtapiren, samt att fort-
sdtta med arbetet med Valparaiso och Sodra Vértan inom de i tjénsteutlatandet fore-
slagna budgetramarna.

Mot redovisad bakgrund foreslar Stockholms Hamn AB att Stockholms Hamns
styrelse ger Stockholms Hamn AB i uppdrag att genomf6ra projektet Vértapiren.

BEREDNING

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt samman-
tride den 8 maj 2012 att foresla kommunfullméktige besluta féljande

1. Genomforandet av exploateringen inom detaljplanen for Virtapiren,
omfattande investeringsutgifter om 3 075 mnkr, godkénns. Exploate-
ringsndmnden far i uppdrag att genomfora projektet och teckna erfor-
derliga avtal.

2. Genomforandet av exploateringen inom detaljplanen Virtapiren, om-
fattande investeringsutgifter om 635 mnkr, godkénns. Stockholms
Hamn AB far i uppdrag att genomfora projektet och teckna erforderli-
ga avtal.

3. Fortsatta utredningar av forutséttningarna och forberedande arbeten
for exploatering inom Valparaiso omfattande 65 mnkr godkanns. Ex-
ploateringsndmnden far i uppdrag att fortsitta planeringen av projek-
tet.

4. Fortsatta utredningar av forutséttningarna och forberedande arbeten



for exploatering inom Sédra Virtan omfattande 80 mnkr godkénns.
Exploateringsndmnden far i uppdrag att fortsitta planeringen av pro-
jektet.

5. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Koncernstyrelsen beslot for egen del att

1. Genomforandet av exploateringen inom detaljplanen Vartapiren, om-
fattande investeringsutgifter om 635 mnkr, godkénns. Stockholms
Hamn AB far i uppdrag att genomfora projektet och teckna erforderli-
ga avtal.

2. Stockholms Stadshus AB fér i uppdrag att gé i borgen sdsom for egen
skuld for den ersittning som kan utgé avseende uppskjuten fraga om
temporér fiskeskada samt den ersdttning som kan utga om miljodver-
domstolens beslut per 2011-04-19 dndras.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Reservation anfordes av Karin Wanngérd (S) enligt foljande.

Koncernstyrelsen foreslas besluta att

1. I huvudsak bifalla koncernledningens forslag till beslut.
2. Darutéver anfora:

Befolkningen i Stockholms 1dn 6kar med 35 000—40 000 personer om aret. Tidigare
prognoser, som legat till grund for planeringen, har varit mycket i underkant. Stock-
holms l4n &r i dag farligt ndra kapacitetstaket nar det géller flera avgorande samhills-
funktioner.

Bostadsforsorjningen och infrastruktursystemet ar tva av de omraden dér detta
marks speciellt. De omradena ar ocksé intimt sammankopplade och helt beroende av
varandra. Utan fungerande bostadsforsorjning bromsas all samhéllsutveckling — och
utan effektivt infrastruktursystem havererar bostadsforsorjningen. Det dr darfor extra
viktigt att bostadsandelen Skar i exempelvis Norra Djurgérdsstaden. Nér det géller
Norra Djurgardsstaden som helhet &r de foreslagna proportionerna (ca 30 000 arbets-
platser och drygt 10 000 bostader) inte rimliga.

Det fortsatta arbetet maste inriktas pa att 6ka andelen bostédder i de aktuella omra-
dena. Darfor ar det extra viktigt att bullret frin hamnverksamheten/fartygen begrinsas
genom bullerskydd och genom att krav p& minskat buller stélls p&4 de som anvénder
Virtapiren och 6vriga delar av hamnomrédet. Bullret fran fartygsmotorerna kan be-
gréinsas i tid genom att omedelbar elanslutning kravs nér fartyg lagger till vid kaj.

Det ér bra att aktuella byggherrar har visat hoga miljdambitioner. Men tydliga krav



maste dnda stillas: Energianvindningen ska inte dverskrida den som géller for passiv-
hus. Om gronytor tas i ansprak ska de ersittas med nya gronytor med likvardig ekolo-
gisk funktion. I hamnomrédet finns det betydligt stérre mojligheter &n pa andra hall att
fa acceptans for hoga hus. Det finns anledning att utreda hogre bebyggelse d4n den som
foreslagits. Oavsett det ska den nya bebyggelsen ha gronska pa taken och utmed fasa-
derna (murgrona). Det kan vara klokt att avsta fran att ta den ekonomiska risk som det
innebdr att 1agga pengar pa utbyggnaden av piren innan 6verklagandeprocessen ar
klar. De eventuella extrakostnaderna &r svéra att bedoma.

Nér nu ett nytt terminalomrade byggs dr det mycket viktigt att ta hansyn till till-
géangligheten for resendrer, bade de som kommer till Virtapiren med kollektivtrafik
och de som ror sig inom terminalbyggnaden. I dag har manga &ldre svért att gd med
bagage sa langa strackor som inom nuvarande terminalomrade. Dérfér bor modern
teknik i form av t.ex. rulltrottoarer och rullband for bagage ingé i planeringen.

Det finns gemensamma 6verenskommelser i EU om tillgdnglighet for funktions-
hindrade som maste uppfyllas. Om sparvigen byggs blir det visserligen ett nirmare
kollektivtrafiklige &n i dag for en del resendrer. Men fran tunnelbana till fartygen
kommer det att vara ca 2 km, ett avstdnd som &r alltfor langt att g& for manga.

Sdrskilt uttalande gjordes av Daniel Helldén (MP) enligt foljande.

Bullerfragan dr och kommer att vara central vid exploateringen av omradet. Det
priméra ska vara att minska bullret vid kalla. Hur fragan ska l6sas &r i dagsldget oklart.
Det ar viktigt att bullret fran hamnverksamheten/fartygen begrénsas genom till exem-
pel bullerskydd eller andra nya kreativa 16sningar samt genom att krav pa minskat
buller stills pa de som anvéander Virtapiren och dvriga delar av hamnomradet. Men
hamnverksamheten maste ges sin plats. Att som foreslés i utldtandet &ndra och harmo-
nisera lagstiftningen far inte vara en vig om det innebér dkad tolerans for buller i bo-
stader.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma tjéns-
teutlatande daterat den 20 april 2012 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Omrédet S6dra Virtahamnen har ett av Stockholm bésta ldgen med ménga kvalite-
ter som nérhet till city, natur och vatten. Omrédet dr ndgot av Sveriges ansikte utét
genom alla utldndska turister som anldander med fartyg till Stockholm via Vértan och
Frihamnen. Norra Djurgardsstaden é&r ett utméarkt exempel pé hur stadens Vision 2030
ska forverkligas. I Norra Djurgardsstaden finns stora delar av visionens utpekade am-
bitioner representerade. Hér utvecklas en miljostadsdel 1 vérldsklass som ger forutsatt-
ningar for en stark néringslivsutveckling, attraktiva boendemiljéer, en modern hamn
som ger en internationell marknad, effektiva transportldsningar och god kommersiell-
och offentlig service samt spannande kulturliv i Hjorthagens gasverksomrade.

Att bygga ny infrastruktur i den utstrickning som detta projekt kraver, med en ny



Virtapir, nya jarnvigs- och viganslutningar m.m. kréver stora investeringar och darfor
en omfattande exploatering for att investeringarna ska kunna béras med motsvarande
inkomster fran hamnens verksamhet samt forsiljning av mark for bebyggelse m.m.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att det férdjupade programmet for
omradet bor revideras for att uppna malsittningen om hogre exploatering i omradet.
Omradet omgirdas med séddana kvaliteter som sjonédra lage och nérhet till national-
stadsparken, vilket genom en hogre bebyggelse kommer fler Stockholmare till del i
deras vardag. En hogre exploatering ger ocksa en stérre méngd bade dag- och nattbe-
folkning i omradet och ddrmed battre underlag fér den kommersiella bebyggelse och
kollektivtrafik som planeras i omradet. I den fortsatta processen i Sodra Vértan maste
ocksa planerna pa en etablering av ett studentboende pé fartyg beaktas. Den ger ett
vardefullt tillskott av studentbostider i ett ldge med nérhet till manga av de stora ut-
bildningsinstitutionerna sdisom KTH, Universitetet, Operahdgskolan, Musikhdgskolan,
GIH, Journalistutbildningen vid Radio och TV-Husen m.fl.

Bullerfragan ar mycket viktig bade fér hamnens fortsatta verksamhet i omradet och
mojligheten att 6ka bostadsbebyggelsen. Det ar déarfor dven fortséttningsvis viktigt att
alla berdrda parter inom omradet verkar for en anpassning av normer och lagstiftning
utifrdn dagens forutséttningar och de tekniska forutséttningarna i detta miljoprofilom-
rade. Dér sa ar lampligt bor ocksd mojligheten att genom mark-anvisningsavtal och
servitut sdkra kdnnedomen om forutsittningarna och sékra kvalitén i bebyggelsen.
Etableringen av ett studentboende pa fartyg kan ocksé utgora ett pilotprojekt for att i
ett tidigt skede prova en sidan modell.

Genom den foreslagna utvecklingen i omradet kommer staden fa en modern stor-
stadshamn, vil ldmpad och effektiv for den trafik som den forsorjer. Den nya bebyg-
gelsen, de offentliga parkerna och géngstriken, forbéttrad trafikinfrastruktur och ser-
vice ger ocksa ett battre vilkomnande till de ca fyra miljoner kryssnings-resendrer som
anloper Stockholm varje ar via Vértapiren. Det kommer ytterligare forbattra forutsatt-
ningarna for Stockholms Hamn att utveckla kryssningtrafik och dkar Stockholms at-
traktivitet som besoksdestination - helt enligt stadens malsdttning i Vision 2030.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser liksom exploateringsndmnden
att SL:s planer pa en Spéarvég City genom omrédet till Ropsten och Liding6 ar ett vik-
tigt beslut som stédjer utvecklingen i omréadet. Vidare delar stadsledningskontoret och
koncernledningen exploateringsndmndens syn pa Virtabanans Ostra bangard och att
omrédet istéllet bor utnyttjas for ett nytt huvudstrak i form av en allé innehallande
Sparvig City.

Stadsledningskontoret och koncernledningen har konstaterat att det finns en stor
osékerhet och en rad risker i projekten. For projekten Valparaiso och Sodra Vértan
finns inga detaljplaner framtagna, vilket innebar att gjorda antaganden som ligger till
grund for berdkningar dr mycket osékra. Att projekten @nda tas upp for inriktnings-
beslut beror pa 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 i dagslaget



sma marginaler, framforallt i de senare etapperna i utvecklingen av omréadet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill darfor ytterligare poéngtera vik-
ten av att exploateringsmdjligheterna i detta mycket attraktiva lage maste bevakas
nogsamt och utvecklas sé att det marginellt positiva resultatet i investeringsanalysen
kan uppritthallas eller forbéttras.

Mot redovisad bakgrund foreslar stadsledningskontoret och koncernledningen att
exploateringsndmnden och Stockholms Hamn AB fér i uppdrag att genomfora projek-
tet Vértapiren, samt att fortsétta med arbetet med Valparaiso och Sédra Vértan inom
de i tjansteutlatandet foreslagna budgetramarna.



