Utlatande 2008: RIII (Dnr 302-5292/2007)

Utfyllnad av Vartapiren

Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande

Fortsatt utredning ska ske med inriktning pa utfyllnad av Vartapiren samt
exploatering och utveckling inom kvarteret Valparaiso m.m. till berék-
nade investeringsutgifter i storleksordningen 2 mdkr.

Exploateringsndmnden ges i uppdrag att fortsitta utredningsarbetet inom
ramen for avsatta medel i exploateringsndmndens investeringsplan och
darvid ha inriktningen att projektet ska uppna ekonomisk 16nsamhet.

Stockholms Stadshus AB ges i uppdrag att tillsammans med Stockholms
Hamn AB fortsétta planeringen av projektet inom ramen for i bolaget
budgeterade medel.

Foredragande borgarriadet Ulla Hamilton anfor f6ljande.
Arendet

Stora forédndringar planeras for Vartahamnsomradet. Genom utfyllnad av den
inre delen av Vértahamnen skapas forutsattningar for exploatering for kom-
mersiella indamal i kvarteret Valparaiso och i dess nirhet. Overskottsmassor
frén byggandet av Norra ldnken och Citybanan beréknas kunna anvéndas for
en utfyllnad av Vartapiren, dir fler hamnlégen skapas. Genom koncentration
av hamnverksamheten till piren berdknas det bli mgjligt att uppfora bostéder i
sodra delen av Vartahamnen. Den nya bebyggelsen och forvintade 6kade




hamnverksamheten skapar nya trafikrorelser och konsekvenserna hirav for
framkomligheten pa vignéatet maste studeras vidare.

Den planerade fordndringen av omradet medfor mycket stora investerings-
utgifter i storleksordningen 2 mdkr. Utgifterna berdknas uppvégas av inkoms-
ter fran markforsiljning och 6kade hamnintikter. Alternativa berédkningar som
stadsledningskontoret gjort visar dock att det ekonomiska resultatet kan bli
betydande underskott, beroende pa hur det gar att motverka riskerna i projek-
tet. Mélet bor vara att projektet som helhet ska gé ihop och helst ge ett ekono-
miskt overskott.

Exploateringsndmnden har beslutat att for egen del godkénna fortsatt ut-
redning av forutsittningarna for exploatering och utveckling inom kvarteret
Valparaiso m.m., samt att foresla kommunfullméktige att godkdnna projektet
och ge ndimnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsitta utred-
ningarna.

Stockholms Stadshus AB har hemstillt hos kommunstyrelsen om att foresla
kommunfullméktige besluta att uppdra at Stockholms Hamn AB att tillsam-
mans med Stockholms Stadshus AB att fortsétta planeringen av projektet i
samrad med exploateringsnamnden och dvriga berdrda nimnder inom ramen
for 1 Stockholms Hamnars budgeterade medel.

Stockholms Hamn AB har beslutat att foresla Stockholms Stadshus AB att
foresla kommunfullméktige att godkdnna projektet och att ge Stockholms
Stadshus AB i uppdrag att tillsammans med Stockholms Hamn AB fortsitta
planeringen av projektet i samrad med exploateringskontoret och dvriga berdr-
da forvaltningar inom ramen for i bolaget budgeterade medel.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, miljé- och hilsoskydds-
nidmnden, stadsbyggnadsnimnden, trafik- och renhéllningsnimnden, Oster-
malms stadsdelsndmnd samt till Lidingd stad.

Stadsledningskontoret anser att den foreslagna investeringen é&r strategiskt
viktig och ett av de stdrre projekt som bor prioriteras i stadens fortsatta inve-
steringsplanering. Projektet dr emellertid mycket komplicerat och forknippat
med betydande osdkerhet, inte minst vad géller tidsméssiga samband med
andra stora projekt. Stadsledningskontoret anser dock att projektet &r sé intres-
sant att det bor utredas vidare.

Miljo- och hdlsoskyddsndmnden ar positiv till att godstransporter sker till
sjOss istillet for med lastbil pa land och ser positivt pa att hamnen bade behal-



ler och utvecklar sin verksamhet med jarnvagsfarjor. Nimnden anser att det
finns anledning att forbattra kollektivtrafiken till och fran den nya piren.

Det kan enligt nimnden finnas en konflikt i att utoka hamnens verksamhet
samtidigt som bostadsbyggande planeras i hamnens nidromréade, d& det kan bli
problem med bullerstdrningar samt avgasemissioner fran fartygen. Detta méste
utredas nérmare.

Stadsbyggnadskontoret har avgivit ett kontorsyttrande i vilket anfors att
kontoret anser att det fortsatta arbete som enligt remissen ska ske stimmer val
med det 6vergripande program som beslutats av stadsbyggnadsndmnden.
Stadsbyggnadskontoret dr darfor positiv och utgér fran att utredningar och
utveckling i 6vrigt kommer att ske i samforstand med stadsbyggnadskontoret,
som &r en viktig part i planeringen av omradet.

Trafikkontoret har avgivit ett kontorsyttrande i vilket anfors att kontoret ser
positivt pa redovisade ambitioner att i Vartanomradet utveckla den nuvarande
hamnverksamheten, samtidigt som omradet kompletteras med arbetsplatser
och bostéder.

Med tanke pé det aktuella projektets komplexitet och omgivningspaverkan
vill kontoret understryka vikten av samordning med andra i omradet pagaende
och planerade projekt vad géller exempelvis etableringsytor, byggtransporter
och trafikstorande arbeten.

I drendet omndmns ambitionen att genomfora en dvergripande utredning av
trafiksituationen for den fortsatta exploateringen i hamnomradet. Kontoret
stodjer tanken och finner det viktigt med fortsatta analyser av trafikkonsekven-
ser utifran de nya forutsittningar som exploateringsomradet successivt
kompletteras med.

Det behover ocksa noteras exploateringsomradets behov av att fa en god
kollektivtrafik. Detta skulle kunna vara i form av sparvig. Omrédets kollektiv-
trafikforsorjning méste beaktas i kommande analyser av trafiksituationen.

Ostermalms stadsdelsndmnd ir positiv till att bergmassorna fran de stora
infrastrukturprojekten i innerstaden inte behdver transporteras langa viagar och
med flera omlastningar innan de kommer till anvéndning for Vartahamnens
utbyggnad.

Stadens budget for 2008 anger en miljoprofilering av Norra Djurgérdssta-
den som en aktivitet som ska leda till att kommunfullméktiges mal uppnas.
Stadsdelsndmnden anser att staden har ett stort ansvar och goda mojligheter att
styra utvecklingen inom alla de stadsutvecklingsomrdden som presenterats i
Stockholms stads dversiktsplan.

Omradena utgdr Stockholms stora framtida utvecklingsresurs for en blan-
dad och varierad stadsbebyggelse dér energi- och mobilitetsfragor bor ligga



hogt pa agendan. Dessa fragor bor enligt stadsdelsnimnden ingd som en sjilv-
klar del dven i planeringen av Vértapirens utbyggnad och dess forvantade in-
nehdll av verksambheter.

Lidingo stads miljo- och stadsbyggnadskontor har avgivit ett kontorsyttran-
de i vilket framhalls att Liding6 stad i samband med programsamrad 2002 har
lamnat synpunkter pa forslaget till program for planering av Hjorthagen, Véar-
tahamnen, Frihamnen, Loudden. Kontoret avser att Iimna synpunkter pa de-
taljplaneforslaget i samband med plansamradet och lamnar séledes inga syn-
punkter pa remisshandlingarna.

Mina synpunkter

Flera stora stadsutvecklingsprojekt pagar eller planeras i Stockholm. Utfyllna-
den av Virtapiren medger en exploatering i ett omrdde som utpekats som ett
viktigt foretags- och bostadsomrade i néirhet till innerstaden. Genom projektet
kan flera viktiga mal nas. Byggandet av Norra Lanken innebér att stora massor
av berg maste transporteras ur tunnelsystemen. Dessa massor kan anvandas for
att fylla ut Virtapiren. Den nya yta som da skapas kan anvédndas for bostidder
och kontor.

Norra Djurgéardsstaden ar utpekad som ett utvecklingsomrade déar sarskild
vikt kommer att 14ggas vid miljoprofileringen. Genom inriktningen skapas
mdjligheter att fortsdtta Stockholms framgéngsrika arbete med att utveckla en
modern och miljosmart storstad. Laget &r mycket gynnsamt, men det &r ndd-
vandigt att kollektivtrafiken forbattras i omradet. En tdt samverkan med SL &r
viktig for att skapa moderna och effektiva transportmdjligheter. Hit hor bland
annat tvirsparviagens framtida anslutning till Ropsten och kopplingen till Li-
dingdbanan. Trafiksystemet 1 6vrigt maste dimensioneras for att klara person-
och nyttotrafiken som genereras av ett omrade som préglas av hamnverksam-
het, bostdder och arbetsplatser. En sirskild utmaning ar att 16sa de eventuella
bullerproblem som kan uppsté i bostéder som ligger i anslutning till hamnar.
Det maste sékerstéllas att bullersituationen inte utgor ett hot mot hamnverk-
samheten innan bostdder byggs. Utformningen av kombinationen kontor och
bostédder ér darfor av storsta vikt. Hamnverksamheten ér av strategisk betydel-
se for hela stockholmsomradet. Dérfor méste hela omradet planeras sé att
hamnverksamheten kan samexistera med kontor och bostéder.

Stockholms stad investerar for nérvarande stora belopp i nya stadsdelar och
ny infrastruktur. Investeringskostnaden beriknas for niarvarande till omkring
2 mdkr. Det dr nodvéndigt att bygga ett Stockholm i vérldsklass och bygga for
framtiden. Samtidigt maste investeringsnivén vara 1dngsiktigt hallbar for sta-



den. I kommande budgetprocesser kommer dérfor sirskild uppmérksamhet att
laggas pa vilka investeringar stadens ekonomi l&ngsiktigt klarar. Det kommer
da att bli nédvéndigt att gora prioriteringar mellan de projekt staden arbetar
med.

Vi instdmmer i bedomningen att projektet ar viktigt for Stockholms fortsat-
ta tillvixt och anser att ett fortsatt utredningsarbete ar angeliget for att klargo-
ra de fragestéllningar som &nnu inte funnit sin 16sning i projektet. Det &r ange-
laget att utfyllnaden av Vartapiren samordnas i tiden med dvriga projekt som
hidnger samman med drendet.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Exploateringskontorets investeringskalkyl med nuvérde
3. Stockholms Hamn AB:s investeringskalkyl med nuvérde

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Carin Jimtin och Roger Mogert
(bada s), Yvonne Ruwaida (mp) och Ann-Margarethe Livh (v) enligt foljande.

Det ar positivt med godstransporter till sjoss istdllet for med lastbil pa land. Det ar
ocksa bra att hamnen utvecklar sin verksamhet med jarnvagsfarjor. Att kunna tillvarata
bergmassor fran Norra linken och Citybanan &r bra eftersom man slipper langa trans-
porter av massorna.

Tyvérr saknas 1 inriktningsbeslutet beskrivning av kollektivtrafikens tillgdnglighet.
Det ar ytterst viktigt att erbjuda god sparbunden kollektivtrafik som tar passagerare till
och fran féarjor och kryssningsfartyg.

Vid utbyggnad av piren bor vattenspegeln varnas och utvecklingen bor ske i sam-
rad med Lidingd sa att bada sidorna hanger samman. Transporter under byggtiden bor
goras med bat for att minska miljopéverkan. Bdde under byggnadsperioden och nir
den nya piren finns pa plats bor man se till att de boende i ndrheten inte stdrs av buller.
Eftersom Gronlandsisens sméltning riskerar att hoja havsytan med en meter bor man
anpassa piren for detta.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslér
kommunfullméktige besluta foljande
Fortsatt utredning ska ske med inriktning pa utfyllnad av Virtapiren samt
exploatering och utveckling inom kvarteret Valparaiso m.m. till berdk-
nade investeringsutgifter i storleksordningen 2 mdkr.



Exploateringsndmnden ges i uppdrag att fortsitta utredningsarbetet inom
ramen for avsatta medel i exploateringsndmndens investeringsplan och
darvid ha inriktningen att projektet ska uppna ekonomisk I6nsamhet.

Stockholms Stadshus AB ges i uppdrag att tillsammans med Stockholms
Hamn AB fortsétta planeringen av projektet inom ramen for i bolaget
budgeterade medel.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens végnar:

Ulla Hamilton
Anette Otteborn



ARENDET

I programmet for planeringen av omradet Hjorthagen — Vartahamnen — Fri-
hamnen — Loudden, som presenterades 2001, foreslas ny bebyggelse vister om
Virtabassédngen och inom kvarteret Valparaiso. Marknimnden anvisade omré-
det for kommersiellt &ndamal till NCC Property Development (nedan bendmnt
NCC) den 16 november 2006. Idag anvinds omradet for parkering for Silja-
fartygens resendrer samt for 6vrig hamnverksambhet.

Omradet kommer att till vissa delar att frigéras om Stockholms Hamns
”Vision 2015” genomfors. Visionen innebir bl.a. att Vartabassidngens inre
delar fylls ut samt att Vértapiren byggs ut for att bl.a. tillskapa fler kajplatser,
ny passagerarterminal och effektivare rangerings- och uppstéllningsytor. Ge-
nom utfyllnaden av Vértapiren och Viartabassingen bedoms ca 84 000 kvm
tillskapas. Stockholms Hamn AB (nedan kallad Hamnen) disponerar ca
125 000 kvm idag och efter utfyllnaden blir markytan ca 146 000 kvm d.v.s.
ett nettotillskott av markytor féor hamnen pé ca 20 000 kvm.

Kommunfullméktige har den 12 juni 2006 fattat beslut avseende drendet
”Att hamna rétt” — forslag till hamnstrategi for Stockholm. Det konstateras
bland annat att férje- och kryssningstrafiken, som 6kar i omfattning, idag ger
stora intdkter till staden. I drendet foreslas utbyggd férje- och kryssningstrafik
saval till Vartahamnen och Frihamnen som till Masthamnen. Containertrafik
och oljeleveranser ska flyttas till andra hamnar, eventuellt dven jarnvégsférjor.

Utbyggnaden av Norra ldnken och Citybanan kommer att generera mycket
stora miangder bergmassor som maéste transporteras for férvaring/anvéndning
pa annan plats. Dessa massor kan anvéndas for att fylla ut Vartapiren och Vir-
tabassdngen. Det skulle innebéra att massorna transporteras en kort stricka och
kommer till anvandning direkt, vilket ger god milj6-, transport- och utbygg-
nadsekonomi. Enligt avtal mellan staden och Vigverket har staden ritt att fritt
disponera massorna fran Norra lanken. For nyttjandet av bergmassor fran Ci-
tybanan maéste sérskild 6verenskommelse traffas med Banverket. Vidare kra-
ver byggandet av trafikplatsen i Hjorthagen stora ytor som hamnen disponerar
idag, bade under byggnation samt i fardigt 1ége.

En full exploatering av kvarteret Valparaiso for kontor och handel ar helt
beroende av att Vértapiren fylls ut da detta gor att den hamnverksamhet som
idag bedrivs i kvarteret Valparaiso kan omlokaliseras till de nya ytor som ska-
pas pa Virtapiren. Stockholms Hamn star for planering och projektering for
utfyllnad av Vértapiren och Vértabassdngen. Utfyllnaden planeras utforas i tre
faser och hamnverksamheten avses vara i drift under hela utbyggnadstiden.



Stockholms Hamn har i maj 2007 1dmnat in ansokan om tillstdnd for hamn-
verksamhet och utfyllnad av Virtapiren till Miljodomstolen.

Att hamnens yta koncentreras till piren dr bra med avseende pé de siker-
hetsbestimmelser som finns for hamnverksamheten. Hamnen har idag tre far-
tygsldgen vid Virtapiren samt ett reservldge for kryssningstrafik vid S6dra
Kajen. Utbyggnadsforslaget ger hamnen fem fartygsldgen vid Vértapiren, var-
av ett lage dr avsett for trafik med jarnvagsférjor och innebar att reservldget
vid Sodra Kajen kan anvidndas for annan typ av sjofart anpassad till den explo-
atering som kommer att ske inom Sodra Vartahamnen. Bostadsbebyggelse (ca
500 lagenheter) lings S6dra Kajen kommer att provas i en ny detaljplan med
de nya forutsédttningar som en utfylld pir och flytt av reservldget ger.

Genom att lokalisera hamnverksamheten ut pa piren kan man uppna logis-
tiska fordelar genom att effektivisera trafikfloden och uppstillningsytorna. Ett
exempel pa detta &r att jarnvagsfarjeldget placeras i norra delen av piren sa att
jarnvagen efter utbyggnaden inte langre kommer att skidra av omradet. Person-
bilstrafiken till firjorna som idag méaste passera genom omradena séder om
Virtabassidngen kommer att ledas direkt ut pa den nya piren, vilket skapar
forutsittningar for att forbittra miljon i omradena 1 S6dra Virtahamnen béade
for nuvarande och kommande bebyggelse.

Markanvisningen for kvarteret Valparaiso bedoms omfatta en byggritt om
60 000 — 80 000 kvm BTA kommersiell yta for att fa en fungerande enhet.
Exploateringen kommer att innehalla kontor och handel men p.g.a. det tidiga
skede projektet befinner sig i dr andelen av vardera anvindningssétt &nnu inte
faststélld. Det kan dven bli aktuellt med en byggrétt for hotell inom omradet
men det ingdr i nuldget inte i markanvisningen till NCC. Byggrittens geogra-
fiska placering ar inte klarlagd utan kommer att definieras allteftersom termi-
nalens utformning och ytbehov specificerats. NCC:s intressen bedoms dock i
huvudsak ligga i den inre delen av Vartahamnen d.v.s. ddr Vértaterminalen
och parkeringen finns idag. Projektet méaste utdver anpassning till hamnen
dven samplaneras med de omkringliggande vig- och sparanldggningarna och
ovrig exploatering.

Norra lanken kommer att 6ka omrédets tillgénglighet och for att klara den
trafik som alstras av Hamnen, Fortum, exploateringen i kvarteret Valparaiso
samt ovrig stadsutveckling inom omrédet kommer den sedan tidigare planera-
de trafikplatsen vid Hjorthagen att kompletteras med en extra véistgaende pé-
fart till Norra lanken fran hamnomradet. Den extra péfarten ska betjéna tung
trafik frdn Energihamnen och Virtaterminalen samt dven trafik fran den plane-
rade kontors- och handelsverksamheten i kvarteret Valparaiso. Péfarten kom-



mer ocksa att kunna fungera som extra avlastning for trafik som kommer s6-
derifran pa S6dra Hamnvagen med Norra lanken som malpunkt.

Utvecklingen av Valparaiso, Viartaterminalen och omgivande omraden
kommer att ha en l1dng genomforandetid och maste troligen delas upp i flera
etapper. En tidpunkt att ta sikte mot ar att omradet ska vara fardigstéllt i sam-
band med att Norra ldnken 6ppnas for trafik 2015, enligt senast redovisad tid-
plan frén véagverket. Genomforandebeslut for projektet berdknas tidigast kunna
fattas under tredje kvartalet 2008.

I drendet redovisas risk- och osdkerhetsfaktorer samt 6vriga konsekvenser
av projektet. Den tidsméssiga samordningen av planerad exploatering i ham-
nen och dess nirhet samt genomf6randet av Norra ldnken och Citybanan &r
mycket viktig. P4 masshanteringsomradet som tillfélligt kan upplatas i Norra
Djurgérdsstaden kan bara lagras en brékdel av den stora méngd massor som
behovs for Virtapiren. Det krévs alltsa att utbyggnaden sker kontinuerligt och
i samband med att tunnelberg levereras fran Norra ldnken och Citybanan.
Skulle bergmassor istéllet behdva tas fran annat hall riskerar projektet att bli
avsevart dyrare.

En annan risk som patalas &r om grundforhallanden &r sémre 4n beréknat,
vilket kan medfora behov av muddring och eventuell borttransport av mud-
dermassor, varigenom utfyllnaden kan komma att bli avsevirt mycket dyrare.
Vidare ndmns risken for konkurrens med andra stora projekt som kan bidra till
okade priser. Harutdver finns ocksa risk for att ndrheten till hamnverksamhe-
ten ger sadana storningar att detta kan bli ett hot mot bostadsbyggande, vilket
kan leda till alternativet kommersiell anvandning som i nuvarande marknads-
lage bedoms ge lagre exploateringsintikter.

Utfyllnaden av Virtapiren och Vartabassiangen berdknas i 2007 ars prisni-
va medfora investeringsutgifter om 1 100 mnkr, varav hamnens andel uppgar
till 295 mnkr. Trafiklosning med direktpafart till Norra lanken uppskattas till
totalt 190 mnkr. Markforvarv av kvarteret Valparaiso har kostat ca 60 mnkr
medan utgifter for ledningsflyttning och Gvriga anldggningsarbeten pa tomt-
mark uppskattas till ca 220 mnkr. Omréaknat till 16pande prisnivd motsvarar
detta en total utgift om ca 1 775 mnkr, varav hamnens andel utgdr ca 345
mnkr.

Exploateringsndmnden planerar sélja mark for kommersiell exploatering i
kvarteret Valparaiso samt for bostéder i kvarteren Hang6 och Brest och vid
Soédra Kajen. Forsdljningsinkomsterna berdknas till ca 1 400 mnkr. Hamnen
ska betala ett utokat hamnarrende med ca 3,5 mnkr per ar. For hamnens del
berdknas 6kade hamnavgifter med 17-18 mnkr per ar. For bada parter berdknas
ett nettonuvérde for planerade investeringar som ligger néra 0. Under de forsta



iren belastas stadens ekonomi genom stora investeringsutgifter. Ar 2012 be-
riknas ddremot uppkomma ett betydande resultatoverskott till f6ljd av stora
forséljningsinkomster.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 13 december
2007 att for egen del godkdnna fortsatt utredning av forutsittningarna for ex-
ploatering och utveckling inom kvarteret Valparaiso m.m., samt att féresla
kommunfullméktige att godkénna projektet och ge ndmnden, genom exploate-
ringskontoret, i uppdrag att fortsitta utredningarna.

Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp), bilaga 1.

Reservation anfordes av tjanstgorande erséttaren Lotten von Hofsten (v), bila-
gal.

Stockholms Hamn AB

Styrelsen for Stockholms Hamn AB beslutade vid sitt ssmmantrédde den 22
november 2007 att foresld Stockholms Stadshus AB foresla kommunfullmék-
tige att godkédnna projektet och att ge Stockholms Stadshus AB i uppdrag att
tillsammans med Stockholms Hamn AB fortsétta planeringen av projektet i
samrad med exploateringskontoret och dvriga berdrda forvaltningar inom ra-
men for i bolaget budgeterade medel.

Exploateringskontorets med Stockholms Hamn AB gemensamma tjénsteut-
latande daterat den 13 november 2007 har i huvudsak foljande lydelse.

Sammanfattning

Omrédet vid Virtaterminalen och kv Valparaiso i Sdra Vartahamnen omges av om-
raden dér planldggning pagér. Stora infrastrukturfordndringar ar pa gang inom omra-
det liksom vissa fordndringar av hamnverksamheten. Stockholms Hamn AB och ex-
ploateringskontoret arbetar for att bergmassorna fran Norra ldnken och/eller Cityba-
nan kan anvéndas for att tillskapa mark dels for ny terminal, nya kajplatser och effek-
tivare rangerings- och uppstillningsytor samt for mojliggora planerad stadsutveckling
inom omradet. NCC har i ndra samarbete med exploateringskontoret, stadsbyggnads-
kontoret, Stockholms hamn och Silja Line 14tit utreda mojligheterna att utveckla om-
radet for terminalverksamhet, handel och kontor. Tallink som nu har kopt Silja Line &r
positiva till utvecklingen av omréadet och dr intresserade att medverka i planeringen av



omradet. Markndmnden har 2006-11-16 anvisat mark for handel- och kontorséndamél
till NCC. Diskussioner pagar ocksa om att uppfora ett hotell inom omradet.

Projektet medfor stora investeringar i ny hamnmark och andra infrastrukturan-
laggningar vilket kommer att resultera i en modern och effektiv hamn som enklare
kan uppfylla dagen skirpta sikerhetskrav for hamnverksamhet samtidigt som mark
frigdrs for annan byggnation. Exploateringen for handel- och kontor kommer att in-
tegrera en modern hamnverksamhet med ett attraktivt handels- och arbetsplatsomrade
som i sin tur blir ett bra komplement till befintliga och planerade bostadsomraden. En
klok satsning pa omradet mojliggdr ocksa ett positivt forsta intryck av Stockholm for
alla de resendrer som kommer med bat till Véartahamnen.

Markomrédet for handel- och kontor bedéms i huvudsak omfatta den del dir Véar-
taterminalen med parkering finns idag och definieras ndrmare nér terminalens ytbehov
och utformning specificerats.

Det ar angelédget att denna del av hamnomradet planlidggs dels for att kunna integ-
reras med fordndringarna i omgivningen dels for att mojliggora en miljomassig och
ekonomiskt bra hamnutveckling. Andra pagéende projekt inom omradet som direkt
ber6r markanvisningsomradet &dr utvecklingen av Energihamnen, hamnavfarten fran
Norra ldnken samt ett overgripande program for Vartahamnen.

Den foreslagna hanteringen ligger i linje med kommunfullméktiges beslut avseen-
de ”Att hamna rétt” som togs 12 juni, 2006.

Investeringsutgifterna for exploateringsndmnden beréknas bli 1 430 mnkr och in-
vesteringsinkomsterna 17 mnkr. Forsdljningsinkomsterna berdknas uppga till ca

1 400 mnkr.

Samrad har skett med stadsledningskontoret och dvriga berdrda ndmnder.

Investeringsanalysen (nuvirdeskalkylen) av kommande utgifter och inkomster i
16pande prisniva har gjorts med utgdngspunkten att exploateringsndmnden bér en stor
del av investeringen i utfyllnaden av piren. Kalkylen visar ett nettonuviarde om 0 mnkr
eller 0 kr per ekvivalent ldgenhet. Projektet innebér en stor investering som far paver-
kan péa stadens betalningsstrommar men ger ocksa stora positiva véarden.

En motsvarande investeringsanalys har gjorts for Stockholms Hamn dér intidkterna
utgors av delar av de framtida hamnavgifter som genereras i Virtaterminalen.
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I programmet for planeringen av omradet Hjorthagen — Vértahamnen — Frihamnen —



Loudden, som presenterades 2001, foreslas ny bebyggelse véster om Virtabassingen
och inom kvarteret Valparaiso. Markndmnden anvisade omradet for kommersiellt
dndamal till NCC Property Development den 16 november 2006. Idag anviands omra-
det for parkering for Silja-fartygens resenérer samt for 6vrig hamnverksamhet. Omré-
det kommer dock att till vissa delar att frigdras om Stockholms Hamns ”Vision 2015
genomfors. Visionen innebar att Vértabassangens inre delar fylls ut samt att Vértapi-
ren byggs ut for att bl.a. tillskapa fler kajplatser, ny passagerarterminal och effektivare
rangerings- och uppstéllningsytor. En utfyllnad enligt hamnens ~Vision 2015 tillska-
par totalt ca 100 000 kvm ny markyta och dé ingér dven en utfyllnad av Frihamnspi-
ren. I den forsta etappen, som avser Virtapiren och Virtabassédngen, bedoms ca

84 000 kvm TA tillskapas. Hamnen disponerar ca 125 000 kvm idag och efter utfyll-
naden blir markytan ca 146 000 kvm d.v.s. ett nettotillskott av markytor for hamnen
pa ca 20 000 kvm vilket bedoms tillrdckligt for att mota den forvéntade 6kningen av
verksamheten enligt vision 2015. Detta pa grund av ett effektivare markutnyttjande pa
den utbyggda piren. Hamnvisionen redovisades fér markndmnden 2005-11-24.

Kommunfullméktige har den 12 juni 2006 fattat beslut avseende drendet "Att
hamna ritt” — forslag till hamnstrategi for Stockholm. Det konstateras bland annat att
farje- och kryssningstrafiken, som okar i omfattning, idag ger stora intékter till staden.
I drendet foreslas utbyggd farje- och kryssningstrafik till Vartahamnen och Frihamnen
savdl som till Masthamnen. Med nérheten till centrala staden 4r dessa ldgen fordelak-
tiga ur passagerarperspektiv. Undersokningar som Stockholms Hamn latit gora visar
att kryssningspassagerarna som gistar Stockholm &rligen spenderar ca 300-400 miljo-
ner kronor i staden. Férjeresendrerna dédremot bidrar med ndrmare 3 miljarder kronor
(2005) till staden och stadens néringsliv, vilket visar pa sjofartens stora betydelse for
Stockholm.

Utbyggnaden av Norra lanken och Citybanan kommer att generera mycket stora
méngder bergmassor som maste transporteras for forvaring/anvéndning pa annan
plats. Dessa massor kan anvéndas for att fylla ut Viartapiren och Vértabasséngen. Det
skulle innebéra att massorna transporteras en kort stricka och kommer till anvéindning
direkt vilket ger god milj6-, transport- och utbyggnadsekonomi. Enligt avtal mellan
staden och Végverket har staden rétt att fritt disponera massorna frén Norra ldnken.
For nyttjandet av bergmassor frén Citybanan maste sirskild 6verenskommelse tréftas
med banverket. Vidare krdaver byggandet av trafikplatsen i Hjorthagen stora ytor som
hamnen disponerar idag, bade under byggnation samt i fardigt lage.

NCC har sedan hosten 2004, i samarbete med Stockholms Hamn AB, Silja Line,
Stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret, bedrivit ett omfattande utred-
ningsarbete for att definiera omradets behov och mojligheter. Arbetet har pé ett posi-
tivt sitt visat hur hamnverksamheten kan méta staden och bilda en port till Stockholm
fran Ostersjon. Utifran deltagarnas beddmningar har NCC 14tit utfora parallella arki-
tektuppdrag for att visualisera en mdjlig utveckling. Det bor podngteras att arbetet inte
har begrénsats enbart till Vértaterminalen och hamnens utveckling utan hansyn har
tagits till hela stadsutvecklingsomradet och de projekt som pagar samt kommer att
paborjas i omradet.



De projekt inom omradet som direkt berér Valparaiso och Viértapiren ér bl.a. ut-
veckling av Energihamnen, trafikplats for Norra lanken samt ett 6vergripande pro-
gram for Sodra Viartahamnen. De olika aktdrer och intressenter i de olika projekten &r
alla delaktiga i samarbetet med att utveckla omradet pa béasta sitt.

Tidigare beslut

2002-05-07 GFN Programsamrédsremiss for planering av Hjorthagen —
Virtahamnen — Frihamnen — Loudden.

2003-02-18 GFN Lagesredovisning programsamrad.

2003-06-12 SBN Programsamrad — godkdnnande av program

2004-10-12 GFN Légesredovisning Hjorthagen, Vartahamnen, Fri
hamnen, Loudden

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

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

2006-11-16 MN Markanvisning av Valparaiso till NCC

2006-12-14 MN Norra lanken, Ny trafikplats vid Hjorthagen, genom-
forandebeslut

Utbyggnadsforslag

For att mojliggora stadsutvecklingen i omradet och Norra ldnken med trafikplatsen
samt nddvandig utveckling av farjetrafiken kravs en utfyllnad av Virtapiren och Vér-
tabassidngen enligt hamnens vision. En full exploatering av kvarteret Valparaiso for
kontor och handel 4r ocksa synnerligen beroende av att Vértapiren fylls ut da detta gor
att den hamnverksamhet som idag bedrivs pa Valparaiso kan omlokaliseras till de nya
ytor som skapas pa Virtapiren.

Stockholms Hamn stér for planeringen och projektering for utfyllnad av Vértapi-
ren och Virtabassingen. Utfyllnaden kommer att utforas i tre faser och hamnverk-
samheten kommer att vara i drift under hela utbyggnadstiden.

Utfyllnaden av Vartapiren och Vértabassdngen innebér att ca 84 000 kvm ny
markyta kommer att skapas. Hamnens verksamhet i S6dra Vértahamnen kommer att
koncentreras till piren vilket ger en modernare hamn med battre logistik. Att hamnens
yta dr koncentrerad till piren ar ocksa positivt med avseende pa de sdkerhetsbestim-
melser som finns for hamnverksamheten. Hamnen har idag tre fartygsldgen vid Virta-
piren samt ett reservldge for kryssningstrafik vid Sodra Kajen. Utbyggnadsforslaget
ger hamnen fem fartygslédgen vid Vértapiren varav ett lage ar avsett for trafik med
jarnvagsfarjor och innebér att reservlaget vid S6dra Kajen kan anvindas for annan typ
av sjofart anpassad till den exploatering som kommer att ske inom Soédra Vartaham-
nen.

Exploateringskontoret och Stockholms Hamn har en samsyn kring vilka delar i
Sédra Vartahamnen som kan exploateras. Bostadsbebyggelse (ca 500 ldgenheter)
langs Sodra Kajen kommer att provas i en ny detaljplan med de nya forutsdttningar
som en utfylld pir och flytt av reservldget ger. Stockholms Hamn har i tidigare remiss-
svar angaende bostadsbebyggelse langs Sodra Kajen framfort att detta dr olampligt



mot bakgrund av den konfliktrisk som finns pa grund av att boende upplever sig stor-
da av hamnverksamheten, vilket pa sikt skulle kunna bli ett hot mot hamnverksamhe-
ten inom omradet.

Stockholms Hamn har i maj 2007 ldamnat in ansdkan om tillstdnd for hamnverk-
samhet och utfyllnad av Virtapiren till Miljddomstolen. I ansdkan ingar en utforlig
miljokonsekvensbeskrivning.

Planerad
utfylinad
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Bild 3. Planerad utfyllnad av Virtapiren och Virtabassangen.

Genom att lokalisera hamnverksamheten ut pa piren kan man uppna logistiska
fordelar genom att effektivisera trafikfloden och uppstillningsytorna. Ett exempel pa
detta dr att jarnvagsfarjeldget placeras i norra delen av piren sé att jirnvagen efter
utbyggnaden inte ldngre kommer att skéra av omradet. Personbilstrafiken till farjorna
som idag maste passera genom omradena soder om Vértabassingen kommer att ledas
direkt ut pa den nya piren, vilket skapar forutséttningar for att forbattra miljon i omra-
dena i S6dra Virtahamnen bade for nuvarande och kommande bebyggelse. Bl.a. un-
derlattas framdragningen av en sparforbindelse genom omradet.

Reglerna for sjofartskydd (ISPS) och hamnskydd stéller bl.a. krav pé kontroll av
vad som far foras in pd hamnomrédet. Sdkerhetskontroller ska ske av gods och passa-
gerare som ska foras in pd hamnomrédet. Lokaliseringen av hamnverksamheten pa
pirer bedoms kunna underlétta uppratthallandet av erforderliga sékerhetszoner. Ge-
nom detta kan andra nu avgrinsade omraden goras tillgdngliga for allmanheten och
annan anvéndning.

For det fall en koncentration av hamnverksamheten till den foreslagna piren inte
skulle gé att genomfora skulle detta menligt paverka mojligheten att utveckla Vérta-



omrédet enligt redovisade planer.

Markanvisningen for Valparaiso bedoms omfatta en byggritt om 60 000 — 80 000
kvm BTA kommersiell yta for att fa en fungerande enhet. Exploateringen kommer att
innehélla kontor och handel men p.g.a. det tidiga skede projektet befinner sig i ar
andelen av vardera anvindningsétt dnnu inte faststdlld. Det kan dven bli aktuellt med
en byggritt for hotell inom omradet men det ingar i nuldget inte i markanvisningen till
NCC. Byggrittens geografiska placering &r inte klarlagd utan kommer att definieras
allteftersom terminalens utformning och ytbehov specificerats. NCCs intressen be-
doms dock i huvudsak ligga i den inre delen av Vértahamnen d.v.s. ddr Vértatermina-
len och parkeringen finns idag. Projektet maste utdver anpassning till hamnen dven
samplaneras med de omkringliggande vég- och sparanlidggningarna och 6vrig exploa-
tering.

AR R T A
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Bild 4. Ungefiarligt markanvisningsomréde till NCC.

Norra ldnken kommer att 6ka omrédets tillgdnglighet och for att klara den trafik
som kommer att alstras av Hamnen, Fortum, exploateringen pa Valparaiso samt 6vrig
stadsutveckling inom omradet kommer den sedan tidigare planerade trafikplatsen vid
Hjorthagen att kompletteras med en extra véstgaende péfart till Norra lanken fran
hamnomradet. Den extra pafarten ska betjéna tung trafik fran Energihamnen och Viér-
taterminalen samt dven trafik fran den planerade kontors- och handelsverksamheten i
Valparaiso. Pafarten kommer ocksa att kunna fungera som extra avlastning for trafik
som kommer soderifrdn pa Sodra Hamnvagen med Norra lanken som mélpunkt. En
overgripande utredning av trafiksituationen for hela stadsutvecklingsomradet kommer
att utforas for att utrona forutséttningarna for ytterligare exploatering i omradet.



Utvecklingen av omradet medfor positiva effekter for hela stadsutvecklingsomra-
det samt dven for Stockholms stad som helhet. En utbyggd pir med ny terminal och en
handels- och kontorsexploatering kommer att bli en ny vilkomnande port till Stock-
holm. Nir hamnens verksamhet i S6dra Virtahamnen efter utfyllnaden kan koncentre-
ras till piren frigors inte bara kvarteret Valparaiso for exploatering utan dven kvarteren
Hango och Brest. Staden innehar idag byggrétterna till fastigheterna Brest och Hango
men med begrinsningen att markplanet med en fri hojd om 6 m &r reserverat fér ham-
nens verksamhet. Vid en utbyggnad av Virtapiren kan hamnen ldmna denna yta vilket
ger staden en utdkad byggritt om tva vaningar pa respektive fastighet samt béttre
forutsittningar vid exploatering av fastigheterna.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen. En detaljplan kommer att goras for pirutfyllnaden och en eller
flera detaljplaner for exploateringen pa Valparaiso och Virtapiren.

Genomforande och tidplan

Utvecklingen av Valparaiso, Virtaterminalen och omgivande omraden kommer att ha
en lang genomférandetid och maste troligen delas upp i flera etapper. Inledningsvis
maéste trafikfragorna sédvél inom som till och frén omradet 16sas. Avgorande for ett
genomforande av hamnutfyllnaden &r, forutom alla erforderliga myndighetstillstand,
att fyllmassorna kan tas fran de bergmassor som genereras av byggandet av Norra
lanken och/eller Citybanan dér merparten av bergmassorna beréknas tidigast komma
igang under forsta halvéret 2008 och paga till 2012. En sddan masshantering &r ut-
markt sdval ur praktisk som ekonomisk och miljomaissig synpunkt.

Stockholms Hamn stér for planering och projektering for pirutfyllnaden. Exploate-
ringskontoret kommer att gora en del dvergripande utredningar gillande exploatering-
en.

Nér nya markytor tillskapats ska passagerar- och fartygshanteringen omlokalise-
ras, nya byggnader byggas och infrastrukturen anpassas. Forst dédrefter dr det mojligt
att genomfora den dvriga exploateringen. En tidpunkt att ta sikte mot ar att omradet
ska vara fardigstillt i samband med att Norra ldnken 6ppnas for trafik, 2015 enligt
senast redovisad tidplan fran vagverket.

Exploateringskontoret bedomer att arbetet med detaljplan och miljoprovning
kommer att paga i knappt tva ar. Utfyllnadsarbetena i hamnen skulle da tidigast kunna
paborjas under forsta hélften av 2009.

Exploateringskontoret, Stockholms Hamn och NCC har for avsikt att reglera det
fortsatta utvecklingsarbetet i ett samarbetsavtal.

Omradet dr av en mycket komplex karaktér och det &r troligt att det uppstar behov
av att aterkomma till savél exploateringsndmnden som till Stockholms Hamn ABs
styrelse med ldgesredovisningar under arbetets gang.

Niésta beslutstillfalle for exploateringsndmnden kommer att infalla vid remittering-
en av detaljplaneforslaget, preliminért andra kvartalet 2008.

Risker och osékerhetsfaktorer

Da det &r ett stort projekt som stricker sig 6ver lang tid finns det naturligtvis ett



antal risker och osdkerhetsfaktorer.

Risker avseende utfyllnaden av Virtapiren och Virtabassdngen

Utfyllnaden ar beroende av bergmassor fran Norra linken och Citybanan. Det &r dar-
for viktigt att relevanta tillstand och beslut erhalls i tid for att ta emot massorna. Ex-
ploateringskontoret kan upplata mark for masshantering i Norra Djurgérdsstaden. Den
utbyggnadstakt och den tidplan som staden beslutat for de ca 5 000 nya ldgenheterna i
Norra Djurgardsstaden medfor att masshanteringsomradet inte kan disponeras for
Virtapirens utbyggnad langre &n till halvarsskiftet 2010. Darefter kommer omradet
anvéndas for Norra Djurgérdsstaden. Forst for de tidiga etappernas markreningsan-
laggning och for etableringar, senare bebyggs hela omradet &dnda ut till Ropsten. Det
finns ddrmed en risk att masshanteringen maste omlokaliseras under den senare delen
av pirens byggtid. For Vértapirens utbyggnad medfor en flytt av masshanteringsplats
en fordyrning samt svarigheter att hitta en sddan yta i niromréadet.

Masshanteringsomradet kan inte heller lagra mer &n en brékdel av inte den stora
méngd massor som behdvs for Vértapiren. Det krévs alltsa att utbyggnanden sker i
kontinuerligt och i samband med att tunnelberg levereras fran Norra ldnken och City-
banan. Skulle bergmassor istéllet behova tas frén annat hall riskerar projektet att bli
avsevirt dyrare.

En annan risk &r att grundforutsittningarna visar sig vara sémre an véntat. En viss
del muddring kommer att krévas det finns risk att det av miljoskél dr nddvandigt att
muddra upp stdrre massor vid piren. Om muddermassorna dessutom inte godkénns att
anvéndas till utfyllnad efter stabilisering kan utfyllnaden komma att bli avsevért
mycket dyrare.

Samtidigt som piren byggs ut kommer ocksa bygget av Norra ldnken paga samt
bygget av Fortums biokraftvarmeverk. Det kommer darfor vara brist pé etablerings-
ytor i omradet och samordning kommer att kriavas for att befintlig trafik i omradet ska
fé sa lite storningar som mojligt.

Vid upphandlingen ar det risk att konkurrens med andra stora projekt kan bidra till
okade priser.

Risker avseende Valparaiso och ovrig exploatering

En fullstdndig utbyggnad av kvarteret Valparaiso &r beroende av att Vértapiren och
Virtabassdngen byggs ut. Pirutfyllnaden &r ddrmed en kritisk faktor for att Valparaiso
ska kunna exploateras fullt ut. Mark- och grundforhéllandena &r osékra och kan utgdra
en risk. Omradet kommer att avgrénsas av hamn, jarnvag samt vagar vilket kan kom-
ma att komplicera projektet.

Det finns ocksa en risk att det inte gér att genomfora exploateringen av bostéder
vid Sodra Kajen p.g.a. nérheten till hamnen. Stockholms Hamn anser att bostéder nira
hamnen &r oldmpligt da det kan bli ett hot mot hamnverksamheten om de boende
upplever sig storda. Det dr darmed viktigt att hitta en 16sning dér bostdder kan inrym-
mas 1 omradet utan att hamnverksamheten dventyras. Alternativet till bostéder ar
kommersiell anvdndning av marken, vilket dock i nuvarande marknadsldge bedoms ge



lagre exploateringsintékter.

Ekonomi

Exploateringskontoret och Stockholms Hamn redovisar hir de ekonomiska forutsétt-
ningarna for respektive dtagande i projektet utifrén varsin investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden (en nuvirdeskalkyl) samt vilka budgetkonsekvenser projektet med-
for.

Utvecklingen av omradet &r, som ndmnts ovan, mycket komplext och kréver stora
investeringar i bl.a. infrastrukturen i omradet. Dessa investeringar ar direkt nddvandi-
ga for att mojliggora utvecklingen i hela omradet. Investeringarna kommer dessutom
hamnens och Fortums utbyggnad tillgodo da trafiksituationen forbéttras och en del
problem med bl.a. buller kommer att minska. En 6versikt 6ver projektets utgifter och
inkomster redovisas nedan.

I kalkylen forutsitts att den mark och de byggrétter som finns siljs forutom mar-
ken f6r hamnverksamhet som arrenderas ut till Stockholms Hamn.

Utgifter

Utfylinad av Virtapiren och Virtabassdngen

Kalkylen forutsitter att staden bekostar utfyllnaden av Virtapiren och Virtabassiangen
vad avser tillskapandet av mark. Stockholms Hamn bekostar byggnationen av kajkon-
struktioner och anldggning av hamnytor m.m. Kostnaden for utfyllnaden baseras pa en
grov kalkyl som Sweco gjort pa uppdrag av Stockholms Hamn. Totalkostnaden for
utfyllnaden beddms uppga till 991 mnkr enligt f6ljande uppdelning:

Anlédggningskostnad Bygg

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

Totalkostnad anldggning + bygg: 822 mnkr

Med paslag om 3 % for byggherrekostnad samt ett generellt riskpaslag om 20 %
pa anldggning och 10 % pé bygg fas en total projektkostnad om 991 mnkr. Utover
detta tillkommer 100 — 200 mnkr for de olika risker som beskrivits ovan. I kalkylen
forutsétts en totalkostnad om 1 100 mnkr. Exploateringsndamndens del uppgar till 805
mnkr. Hamnens andel inklusive terminalbyggnaden beddms 6ver tiden kunna uppgé
till 295 mnkr inklusive ny passagerarterminal, till en bedomd kostnad pé ca 150-200
mnkr. Eftersom passagerarterminalen planeras som en integrerad del av Valparaiso
kan det finnas andra finansieringslosningar.



Trafiklosning med direktpafart till Norra ldnken

Trafiklosningen kan delas upp i tva etapper dir den forsta etappen innefattar anslut-
ningen till Norra ldnken fran N. Hamnviagen och den andra etappen innefattar den
resterande anslutningen till hamnomrédet och Valparaiso. Etapp 1 maste byggas i
samband med Norra ldnken medan bygget av etapp 2 sker i samband med exploate-
ringen av Valparaiso. Kostnaden for etapp 1 bedoms uppga till ca 95 mnkr. Kostnaden
for etapp 2 uppskattas till ca 95 mnkr forutsatt en planfri korsning med jarnvagen.
Kostnaden for etapp 2 édr dock osdker och beroende av slutlig vald utformning. Den
totala kostnaden for trafikldsningen uppgar darmed till minst 190 mnkr.

Markforvdrv av Valparaiso frdan staten
For att mojliggora projektet har staden forvérvat fastigheterna Valparaiso 1 och 2 fran
staten for sammanlagt 59,7 mnkr. Denna kostnad kommer att belasta projektet.

Anlédggningskostnad och ledningar m.m.

En grov uppskattning av anldggningskostnaden och kostnaden for ledningsflytt m.m.
for Valparaiso, Hangd och Brest har gjorts. Dé det 1 dagsldget saknas mer detaljerade
planer dr det mycket svart att géra ndgot annat dn en grov uppskattning av dessa kost-
nader. Kostnaderna bedéms dock vara, framforallt avseende ledningsflytt m.m., till-
tagna i Overkant.

Inkomster

Férsdljning av Valparaiso

Markndmnden har markanvisat Valparaiso till NCC. I kalkylen forutsétts att Valparai-
so séljs till det pris som dverenskommits i forslaget till markanvisningen. Eftersom
det dnnu inte finns nagon detaljplan for kvarteret dr det svart att bedéma hur stor
byggratten kommer att bli och ddrmed ocksa hur stor intékt forsdljningen kommer att
ge. Det har dock diskuterats en byggritt om drygt 60 000 kvin BTA. Byggritten kan
komma att kompletteras med ett hotell men det &r inte medriknat i kalkylen da forut-
sdttningarna for en sddan exploatering dnnu inte ar klara.

Brest och Hango

Staden innehar idag byggrétterna till fastigheterna Brest och Hangd men med be-
gransningen att markplanet med en fri h6jd om 6 m é&r reserverat for hamnens verk-
samhet. Vid en utbyggnad av Virtapiren kan hamnen 1&dmna denna yta vilket ger sta-
den en utokad byggritt om tva vaningar pa respektive fastighet, totalt ca 12 000 m?
BTA. Det dr dock inte troligt att kvarteren bebyggs innan de tva nedersta vaningarna
ar tillgdngliga bl.a. med tanke pa de problem som uppstér med parkeringsmdjligheter
m.m. Det ar darfor rimligt att virdet for hela byggritten for Hangé och Brest ingar i
kalkylen. I kalkylen forutsitts att exploateringen pa atminstone ett av kvarteren sker i
en hog byggnad.



Forsdljning av mark for bostdder
I nulédget ar ett reservldge for kryssningsfartyg lokaliserat till Sodra Kajen i Virta-
hamnen. Detta ldge medfor svarigheter, med béde buller och emissioner, fér exploate-
ringen vid Sodra Kajen. Utfyllnad av Virtapiren gor att reservliget flyttas till Sodra
Bassingkajen vilket bor 6ka mojligheten for bostadsexploatering ldngs Sodra Kajen.
Svenska Bostdder har tidigare fatt markanvisning for bostéder i ett och ett halvt
kvarter vid Sodra Kajen dar marken skulle upplétas med tomtrétt. For att kunna finan-
siera utfyllanden av piren planeras nu istéllet en anbudsforséljning av bostadsbyggrét-
terna. En forutséttning for att kunna bygga bostdder vid S6dra Kajen ar dock att ham-
nens verksamhet inte hotas av bostadsbebyggelsen.

Mojligheter for ytterligare exploatering

En &vergripande utredning av trafiksituationen for hela stadsutvecklingsomradet
kommer att utforas for att undersoka forutséttningarna for ytterligare exploatering i
omradet.

Arrendeavgift for hamnen

Genom det s.k. hamnavtalet arrenderar Stockholms Hamn den mark som anvénds for
hamnverksamhet inom Vartahamnen, Frihamnen, Norra och S6dra Hammarbyham-
nen, Stadsgérdshamnen och Masthamnen. I S6dra Vartahamnen omfattar arrendet 124
700 kvm TA och den utgdende arrendeavgiften under 2007 uppgar till drygt 3,5 mnkr,
vilket motsvarar ca 30 kr/kvm TA. Efter utbyggnaden av Virtapiren kommer arrende-
ytan att uppga till 146 000 kvm TA. Avtalet géller t.o.m. 2009. Dérefter kommer en
ny arrendeavgift framforhandlas varvid hdnsyn kommer att tas till den tillkommande
ytan om 20 000 kvm.

Inkomster for Stockholms Hamn
Inkomsterna for Stockholms Hamn utgdrs av en del av de intékter som genereras fran
Virtaterminalen.

Risker

NCC tar all ekonomisk risk for byggherrens del av projekteringen nér det géller ex-
ploateringen pa Valparaiso och Stockholms Hamn tar risken for projekteringen av
utfyllnaden. Exploateringsndmnden tar en risk for forgdvesprojektering avseende
exploateringen pa Valparaiso.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden
Denna analys beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade pé investerings- och
driftssidan. Har redovisas de resultat som fas om exploateringskontoret tar 805 mnkr
och Stockholms Hamn tar 295 mnkr av utfyllnadskostnaden d.v.s. dé investeringsana-
lysen enligt nuvdrdesmetoden (se bilaga 2 och 3) for respektive part redovisar ett
nettonuvéirde om 0 mnkr eller 0 kr per ekvivalent ldgenhet.

Sodra Vartahamnen har i olika sammanhang utpekats som en plats dér riktigt hoga



hus skulle kunna byggas vilket kommer att provas i detaljplaneprocessen. En hojd
exploateringsgrad far en positiv effekt pa kalkylen. Dock méste en dkad exploatering
bl.a. foregas av en utredning géllande paverkan pa trafiksituationen i omradet.
Utfyllnaden av Virtapiren innehéller ett flertal risker vilket beskrivits dversiktligt
ovan. Det dr bade risker for att utfyllnaden blir dyrare &n berdknat och risker for att
inkomsterna fran bl.a. exploateringen blir ldgre dn berdknat. Det foreligger t.ex., som
nédmnts ovan, en osikerhet gédllande mdjligheten att bygga bostider vid Sodra Kajen.

Investeringsbudget-finansiering

Investeringsutgifterna for exploateringsndmnden for projektet berdknas till ca 1 433
mnkr och investeringsinkomsterna till ca 1 400 mnkr i I6pande prisniva. Tabellen
nedan visar hur utfallet beréknas bli dver &ren.

Ack
Mnkr 28612‘ 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | Senare | Totalt
Utgifter (-) -60 0 -32 | -221| -380 =740 | -1433
lr_lkomster (exkl. forsélj- 0 0 0 17 0 17
ning)
Nettoutgift (-) /-inkomst -60 0 =32 | -221| -363 -740 | -1416
Forsdljningsinkomst 380 1020 1400

Exploateringskontoret bedomer att stadens utgifter for exploateringen kan finansi-
eras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2007-2010. Medel dérut-
over ska beaktas i nimndens kommande budgetarbete. Stadens utgifter for exploate-
ring har beaktats i exploateringsnamndens flerarsprogram for 2008-2010 for beslut om
finansiering. Stockholms Hamns andel av investeringen kommer att redovisas i ham-
nens budget for aren 2008-2012.

Driftbudget for stadens forvaltningar

Exploateringskontorets beddomning av hur projektet paverkar stadens och ndmndens
resultat specificeras i resultatanalysen i bilaga 2. Driftskostnaderna omfattar bl.a.
kapitalkostnader for exploateringskontoret, driftskostnader for trafikkontoret, realisa-
tionsvinst/forlust m.m. Avskrivningarna kommer att uppga till 3,8 mnkr per ér fr.o.m.
ar 2016. Internrantan berdknas som mest bli 38 mnkr per dr den minskar dérefter ge-
nom avskrivningar. Den totala reavinsten blir 189 mnkr. I vision 2015 beskriver
hamnen en utveckling med 6kande férjetrafik vilket bedoms ge dkade intékter fran
hamnverksamheten.

Exploateringskontoret berdknar att drift- och underhallskostnaderna inom trafik-
ndmndens ansvarsomrade blir ca 2,1 mnkr per ar. Exploateringsndmnden far inte
négra intikter for tomtréttsavgilder da all mark forutsétts siljas men déremot intékter
fran arrendet till hamnen. Stockholms Hamn svarar for de drift- och underhallskostna-
der som avser de omrdden och anldggningar hamnen arrenderar.



Slutsats-ekonomi

Det ar ett omfattande projekt vilket innebér att det finns en rad osékerheter och risker.
Stockholms Hamn klarar inte att utifran gjorda beddémningar om framtida intékter att
finansiera en storre andel av kostnaden for utfyllnaden 4n som redovisats ovan. Ham-
nen ocksa har stora dtaganden i andra projekt. Exploateringskontoret bedémer det vara
rimligt att nyttja de exploateringsmedel som redovisats ovan for att genomfora inve-
stering i ny hamnmark for att mojliggdra en forbéttrad och sékrare hamn och dessut-
om forbittra mojligheterna for exploatering i omradet.

Stadens engagemang i projektet drivs fraimst av 6nskan att tillskapa en ny stadsdel
dér en modern hamnverksamhet integreras med ett attraktivt handels- och arbetsplats-
omrade tillsammans med befintliga och planerade bostadsomraden. Satsningen pa
omradet kommer att ge ett positivt intryck till de resendrer som anldnder med bt till
Virtahamnen och kommer att 6ka Stockholms popularitet som kryssningsdestination.
Néagot som &r mycket positivt for Stockholm da kryssnings- och farjeresendrerna, som
nidmnts ovan, arligen spenderar en ansenlig summa i staden.

Projektet har som sagt manga positiva effekter och dr en férutsittning for Stadsut-
vecklingen i omradet Hjorthagen — Vartahamnen — Frihamnen — Loudden samt for
Stockholms Stad som helhet.

Ovriga konsekvenser av projektet

Tidig miljobedomning
Exploateringskontoret har gjort en tidig miljobedémning enligt den metod som gatu-
och fastighetsndmnden antagit och godként och som tillimpas av exploateringskonto-
ret. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar
buller, markfSroreningar, paverkan pa hydrologi, landskapsvirden, naturmiljé och
skyddsavstand till jarnvdg och hamnverksamhet. Exploateringskontorets beddmning
ar att bebyggelsen inte medfor ndgon dvrig miljopéverkan. Exploateringskontoret
beddmer att masstransporter fran Norra lanken och Citybanan direkt till utfyllnaden
av Virtapiren ar utmérkt och innebér en positiv miljoeffekt.

Stockholms Hamn har i maj 2007 ldmnat in ansdkan om tillstand for hamnverk-
samhet och utfyllnad av Virtapiren till Miljddomstolen. Denna ansdkan innehaller en
utforlig miljokonsekvensbeskrivning.

Tillgsinglighet
I ett nytt modernt handelscentrum med integrerad terminal kommer anpassningar
goras for att oka tillgédngligheten for funktionshindrade.

Mailuppfyllelse
Projektet stimmer med exploateringskontorets verksamhetsplan att staden ska vara en
attraktiv plats for boende, foretag och besok.



Niringsliv och jobb i regionen

Exploateringskontoret och Stockholms Hamn bedomer att projektet har en positiv
paverkan pé néringslivet i regionen, dels genom de arbetstillfédllen som skapas under
utbyggnadstiden, dels genom de arbetsplatser som skapas i ett omradde som gransar till
stora bostadsomraden samt som utgér en port till Stockholm fran Ostersjon.

Samrad och information till andra forvaltningar
Stadsbyggnadskontoret har aktivt deltagit i det tidiga utredningsarbetet. Exploate-
ringskontoret har fortldpande informerat Ostermalm stadsdelsforvaltning avseende de
aktiviteter som pagér inom stadsutvecklingsomradet Hjorthagen — Vértan — Friham-
nen — Loudden. Informationen har &ven omfattat aktuellt omréde.

Eftersom exploateringskontoret bedomer att projektet medfor en utgift 6ver 50
mnkr har samrad skett &ven med stadsledningskontoret.

Exploateringskontorets och Stockholms Hamns synpunkter och forslag
Exploateringskontoret och Stockholms Hamn har funnit det 1dmpligt att ta ett samlat
grepp om terminalombyggnad, infrastrukturutbyggnad och exploatering i omradet vid
nuvarande Virtaterminalen. Ambitionen ar att integrera en modern hamnverksamhet
med ett attraktivt handels- och arbetsplatsomrade som i sin tur blir ett bra komplement
till befintliga och planerade bostadsomraden. NCC har bedrivit ett ambitidst utred-
ningsarbete dér exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, Stockholms Hamn och
Silja Line deltagit i en omvirlds- och framtidsanalys for omradet. Under tiden for
detta arbete presenterade Stockholms Hamn sin vision for bl.a. Véartahamnen vilken
nu kommer att ligga till grund for fortsatt arbete. En klok satsning pa omradet mojlig-
gor ett positivt forsta intryck av Stockholm for alla de resendrer som kommer med bat
till Vértahamnen.

Tidplanen dr mycket pressad om man fullt ut ska kunna tillgodogdra sig massorna
fran byggandet av Norra lanken och Citybanan.

Den foreslagna hanteringen ligger i linje med kommunfullméktiges beslut avseen-
de ”Att hamna ratt” som togs 12 juni, 2006. Mot redovisad bakgrund foreslar exploa-
teringskontoret att exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag fortsat-
ta utredningsarbetet for projektet.

Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt samman-
tride den 11 februari 2008 att hemstilla hos kommunstyrelsen att foresla
kommunfullméktige besluta att uppdra at Stockholms Hamn AB att tillsam-
mans med Stockholms Stadshus AB att fortsétta planeringen av projektet i
samrad med exploateringsndmnden och dvriga berérda nimnder inom ramen
for 1 Stockholms Hamnars budgeterade medel.



Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Carin Jamtin m.fl. (s), ledamo-
ten Yvonne Ruwaida (mp), samt ledamoten Ann Mari Engel (v), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av ledamoten Yvonne Ruwaida (mp), bilaga 1.

Koncernledningens tjansteutldtande daterat den 21 januari 2008 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Koncernledningen anser att inriktningen &r i linje med kommunfullméktiges beslut fran
juni 2006 avseende en utbyggnad av farje- och kryssningstrafik till Frihamnen och
Virtahamnen i hamnutredningen ”Att hamna rétt”.

Projektet dr emellertid mycket komplicerat och forknippat med betydande oséker-
het, inte minst nir det giller tidsmédssiga samband med andra stora projekt. Tillsam-
mans med riskerna for daliga grundforhéllanden och risk for fortsatta hdga priser pa
byggmarknaden kan det ekonomiska resultatet bli simre &n vad som redovisats av
exploateringsndmnden och Stockholms Hamn AB.

Hirtill kommer den sérskilda problematik som finns kring att bygga bostdder inne i
hamnomradet. Utifran nu kénda forutsittningar finns en stor risk att en bostadsexploa-
tering ldngs Sodra kajen kommer att skapa en konflikt mellan boende och hamnverk-
samhet. Koncernledningen anser dérfor, liksom Stockholms Hamn, att denna fraga
maste penetreras utomordentligt noggrant innan det fattas beslut om en sadan inrikt-
ning. Denna fraga maste ocksé beaktas i kalkylforutséttningarna eftersom en utebliven
bostadsexploatering kommer att paverka investeringskalkylen negativt.

Den investeringskalkyl som utarbetats visar pa ett nuvirde om ca 0 kr. Om de pla-
nerade bostdderna vid Sédra Kajen skulle ersdttas med kommersiella lokaler berdknas
nuvirdet forsdmras med ca 200 mnkr. Foljaktligen betyder detta att en hogre exploate-
ringsgrad &r en forutsittning for att projektets ekonomi i vart fall ska uppvisa ett noll-
resultat.

Koncernledningen anser dessutom att risken ér betydande for ett negativt nuvarde
till f61jd av kostnadsokningar for utfyllnaden samt ligre intdkter fran exploateringen,
vilket ytterligare talar for att exploateringsgraden maste okas.

Koncernledningens anser dock att projektet ér strategiskt viktigt och sa intressant
att det bor utredas vidare. Planeringsforutsattningarna bor under forsta halvaret uppda-
teras och aterrapporteras till exploateringsndmnden och Stockholms Hamn AB med
forslag om hur projektet tidsméssigt och ekonomiskt skulle kunna genomforas.

Koncernledningen foreslar att kommunfullméktige beslutar att fortsatta utredningar
far ske med inriktning pé utfyllnad av Vértapiren samt exploatering och utveckling
inom kvarteret Valparaiso m.m. till beréknad investeringskostnad pa ca 1,8 mnkr.



BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, miljo- och hilsoskydds-
ndmnden, stadsbyggnadsndmnden, trafik- och renhallningsndmnden, Oster-
malms stadsdelsndmnd samt Lidingd stad.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 20 februari 2008 har i
huvudsak foljande lydelse.

Beslutsunderlaget

Stadsledningskontoret har haft mgjlighet att underhand f6lja framtagandet av besluts-
underlaget. Arendet foljer vil stadens gillande investeringsregler. Det ger dessutom en
bra bild av problematiken i detta stora och komplicerade projekt med ménga oséker-
hetsfaktorer, infor inriktningsbeslut om och hur staden ska fortsatta utredningsarbetet.

Omradets forutsiattningar

Projektet &r starkt paverkat av tidsméssiga samband med utbyggnaden av Norra ldnken
och Citybanan samt exploateringen i Norra Djurgardsstaden. Ifall masshanteringen
inte kan samordnas som ténkt finns uppenbara risker for stora fordyringar. Stadsled-
ningskontoret har erfarit att tidplanen for Norra Lénken kan komma att forskjutas till
foljd av kraftiga utgiftsdkningar. Om Virtapirsprojektet av samordningsskal forskjuts i
tiden fordrdjs den planerade hamnutvecklingen och staden far en senare forrédntning av
de medel som redan lagts ned, bl.a. pa markforvarv.

En 6vergripande utredning av trafiksituationen for hela stadsutvecklingsomradet
avses goras for att utrona forutséttningarna for ytterligare exploatering i omradet. Be-
gransningar kan finnas genom kapacitetsproblem i kringfarten runt innerstaden i av-
vaktan pé en 0stlig forbindelse. Stadsledningskontoret anser att man i detta samman-
hang dven ska utreda om Vértabanan ska behéllas, for att i s& fall fraimst anvindas for
leveranser av flis till planerat kraftvirmeverk i Hjorthagen. Ett bibehéllande av Vérta-
banan ar ifrdgasatt eftersom det skulle medfora betydande merutgifter for staden, sér-
skilt i Norra Stationsomradet.

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en klar medvetenhet hos sévél ex-
ploateringsndmnden som Stockholms Hamn AB att man bor gardera sig for oforutsed-
da hindelser. I den ekonomiska kalkyleringen har gjorts ett generellt riskpaslag om 20
% pé anldggningsarbeten och 10 % pa byggnadsarbeten. Stadsledningskontoret bedd-
mer dock att det finns skél att illustrera alternativa ekonomiskt utfall (se nedan) med
anledning av redovisade risker for eventuell muddring, daliga grundférhéllanden,
oklara planforutsittningar for bostdder samt fortsatt hdga priser pa byggmarknaden.



Ekonomiskt resultat

I det gemensamma tjansteutlatandet fran exploateringskontoret och Stockholms Hamn
AB ingér etapp 2 av pafart till Norra linken i upprittad nuvirdeskalkyl. Aven del av
den forsta etappen bor kopplas till den nu aktuella exploateringen vid Vartapiren och
stadsledningskontoret har darfor gjort en reviderad nuviardeskalkyl for exploaterings-
nidmnden, inkl. forsta etappen av pafarten (for vilken trafik- och renhéllningsndmnden
ansvarar) dir nuvérdet blir — 43 mnkr, vilket motsvarar — 25 tkr per ekvivalent lagen-
het ( se bilaga 1).

Med anledning av redovisade risker och osdkerhet for projektet har stadslednings-
kontoret gjort ndgra jamforande berdkningar. Om exploateringen i kvarteret Valpa-
raiso skulle oka fran 65 000 till 80 000 kvm uppnés ett positivt nuvirde med + 33
mnkr, vilket motsvarar + 19 tkr per ekvivalent ldgenhet. Om planerade bostéder vid
Sodra Kajen skulle ersdttas med kommersiella lokaler berdknas nuvérdet forsamras
och bli — 230 mnkr, vilket motsvarar 133 tkr per ekvivalent ldgenhet.

Stadsledningskontoret har dven gjort en alternativ berdkning dér utgifterna dkar
med 20 % utéver vad som beaktats i exploateringsnamndens och Stockholm Hamn
AB:s kalkyl. For exploateringsndmndens del skulle nuvirdet i s& fall hamna kring —
280 mnkr, d.v.s. — 162 tkr per ekvivalent lagenhet. Fr hamnens del skulle resultatet
bli ett negativt nuvdrde om — 53 mnkr.

Samlad bedomning

Den foreslagna utfyllnaden av Virtapiren ligger i linje med stadens hamnstrategi.
Planerad exploatering syftar till att integrera en modern hamnverksamhet med ett at-
traktivt handels- och arbetsplatsomréde, som i sin tur blir ett bra komplement till be-
fintliga och planerade bostadsomraden. Enligt stadsledningskontorets uppfattning ar
den foreslagna investeringen strategiskt viktig och ett av de storre projekt som bor
prioriteras i stadens fortsatta investeringsplanering.

Projektet &r emellertid mycket komplicerat och férknippat med betydande oséker-
het, inte minst vad géller tidsmédssiga samband med andra stora projekt. Tillsammans
med angivna risker for daliga grundforhéllanden, osékra planforutséttningar for bo-
stadsbyggande och risk for fortsatta hdga priser pa byggmarknaden kan det ekonomis-
ka resultatet bli betydligt simre 4n vad som redovisats av exploateringsnimnden och
Stockholms Hamn AB. Malet bor vara att projektet som helhet ska ga ihop och helst
ge ett ekonomiskt 6verskott.

Stadsledningskontoret anser att projektet dr sa intressant att det bor utredas vidare.
Planeringsforutséttningarna bor successivt uppdateras och dterrapportering ske i form
av lagesredovisningar till exploateringsndmnden och Stockholms Hamn AB med for-
slag om hur projektet tidsméssigt och ekonomiskt skulle kunna genomféras. Genomfo-
randebeslutet ska sedan fattas av kommunfullmaktige.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmiktige beslutar att fortsatta utred-
ningar far ske med inriktning pé utfyllnad av Vértapiren samt exploatering och utveck-
ling inom kvarteret Valparaiso m.m. till berdknade investeringsutgifter i storleksord-
ningen 2 mdkr. Erforderliga medel for utredningsarbetet ska inrymmas i avsatta inve-



steringsutgifter hos exploateringsndmnden och Stockholms Hamn AB.
Milj6- och hilsoskyddsnimnden

Miljo- och hiilsoskyddsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 18 mars
2008 1 enlighet med milj6forvaltningens forslag att tillstyrka inriktningsbeslu-

tet under forutséttning att synpunkterna i forvaltningens tjénsteutlatande beak-

tas i det fortsatta planarbetet.

Séirskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Asa Romson (mp), ledamoten
Eva Louise Erlandson Slorach m.fl. (s), samt tjénstgérande ersittaren Tina
Krantz (v), bilaga 1.

Miljoforvaltningens tjénsteutlatande daterat den 1 februari 2008 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Miljoforvaltningen r positiv till att godstransporter sker till sjoss istéllet for med last-
bil pé land och ser positivt pa att hamnen bade behaller och utvecklar sin verksamhet
med jarnvagsfarjor.

Det ér bra att bergmassorna fran Norra lanken samt eventuellt Citybanan anvénds
lokalt, ddrmed slipper man ladnga transporter av massorna.

I inriktningsbeslutet beskrivs omradets vagforbindelser men kollektivtrafikens till-
géinglighet saknas. Kryssningsbétarna tar manga passagerare och for dessa maste mdj-
ligheten finnas att ta sig till omradet med kollektivtrafik. Det finns anledning att for-
béttra kollektivtrafiken till och fran den nya piren.

Det kan finnas en konflikt i att utéka hamnens verksamhet samtidigt som bostads-
byggande planeras i hamnens ndaromrade. Det kan bli problem med bullerstérningar
samt avgasemissioner fran fartygen. Detta méste utredas ndrmare. Det finns sedan
tidigare ett reservldge for kryssningsbétar vid S6dra Kajen, vid en utfyllnad av piren
skulle detta reservldge inte langre behdva anvéndas for kryssningsbatar. Enligt forsla-
get skulle reservldget istdllet anvéndas for annan typ av sjofart anpassad till anslutande
bebyggelse, vilket forvaltningen tolkar som att platsen ska anvéndas pa sa sitt att stor-
ningar ej uppstar.

For att reducera buller samt emissioner fran hjélpmotorer &r det viktigt att dar det
finns mojlighet erbjuda elanslutning till fartygstrafiken. Det maste &ven finnas kapaci-
tet for att klara av omhéndertagande av spillvatten och annat avfall fran samtliga far-
tyg. .

Ostersjons temperatur blir allt hogre, vilket paverkar is, salthalt och havsniva. Be-
domningen &r att det kan, efter att landhdjning har raknats bort, ge en havsnivahgjning
pé ca 0,4 meter i Ostersjon (informationen #r hiimtad frén rapporten anpassning till ett
fordndrat klimat, Stockholm stads handlingsprogram mot véxthusgaser mars 2007).



Detta bor man ha i atanke vid en eventuell utbyggnad av piren.
Stadsbyggnadsnimnden

Stadsbyggnadskontoret har avgivit ett kontorsyttrande daterat den 5 februari
2008 med i huvudsak foljande lydelse.

Omradet vid Vértapiren ingér i ett storre stadsutvecklingsomrdde som omfattar Hjort-
hagen — Virtan — Frihamnen — Loudden. Stadsbyggnadsndmnden godkénde det Gver-
gripande programmet for detta omrade 12 juni 2003.

Det fortsatta arbete som ska ske, enligt remissen, stimmer vél med det dvergripan-
de program som beslutats av stadsbyggnadsndmnden. Stadsbyggnadskontoret dr darfor
positivt. Viutgar frén att utredningar och utveckling i 6vrigt kommer att ske i samfor-
stand med stadsbyggnadskontoret, som &r en viktig part i planeringen av omradet.

Trafik- och renhallningsnimnden

Trafikkontoret har avgivit ett kontorsyttrande daterat den 3 mars 2008 med i
huvudsak féljande lydelse.

Kontoret ser positivt pa redovisade ambitioner, att i Vartanomradet utveckla den nuva-
rande hamnverksamheten, samtidigt som omrédet kompletteras med arbetsplatser och
bostéder.

Exploateringen innebér ett dkat resandebehov till och fran omradet och i det sam-
manhanget fyller pdgdende utbyggnad av Norra linken en viktig roll. Exploateringen
kommer &ven att innebéra tillkommande trafik pa exempelvis Lidingdvégen och Val-
hallavdgen samtidigt som omradet kommer att bli en allt mer integrerad del av inner-
staden. Detta innebdr att det under Vértaomradets fortsatta utbyggnad kan forvéntas
uppsté behov av fornyade stéllningstaganden till de trafikbelastningar som uppstér pa
det omgivande gatunétet. I det sammanhanget dr det av stor vikt att det i den fortsatta
planeringen av omradet skapas forutséttningar som stodjer samtliga former av fardme-
del det vill séga kollektiv-, gc-, och biltrafik.

Med tanke pa det aktuella projektets komplexitet och omgivningspaverkan vill
kontoret understryka vikten av samordning med andra i omradet padgéende och plane-
rade projekt vad géller exempelvis etableringsytor, byggtransporter och trafikstérande
arbeten.

I drendet omndmns ambitionen att genomfora en dvergripande utredning av trafik-
situationen for den fortsatta exploateringen i hamnomradet. Kontoret stodjer tanken
och finner det viktigt med fortsatta analyser av trafikkonsekvenser utifran de nya for-
utsdttningar som exploateringsomradet successivt kompletteras med. Detta bland annat
for att kunna bedoma konsekvenser pa omgivande befintliga bostadsgator. Likasé for



att sikerstilla att trafikbelastningen p& angrinsande trafikplatser och gator inte
overskrider vad dessa ar dimensionerade for.

Det framgér i drendet att utvecklingen av Valparaiso, Vartahamnen och omgivande
omraden kommer att ha en ldng genomforandetid. Néar det géller infrastrukturen torde
planeringen bland annat behdva samordnas med de studier som kan vara aktuella for
en eventuell ostlig forbindelse, som knyter samman Norra ldnken med S6dra Lanken
och de rampanslutningar som i sa fall kan erfordras i omrédet.

Det behdver ocksa noteras exploateringsomradets behov av att fa en god kollektiv-
trafik. Detta skulle kunna vara i form av sparviag. Omradets kollektivtrafikforsorjning
maste beaktas i kommande analyser av trafiksituationen.

Av drendet framgar att drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens an-
svarsomrade blir ¢:a 2,1 mnkr per ar. Det dr dock oklart vilka delar av de beskrivna
planerna som dessa kostnader avser.

Ostermalms stadsdelsnimnd

Ostermalms stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantriide den 14 februari
2008 att som svar pa remissen overldmna och &beropa stadsdelsforvaltningens
tjansteutlatande.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Rolf Lindell m.fl. (s), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av ledamoten Marion Sundqvist (mp), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av ledamoten Berit Bornecrantz Dias (v), bilaga 1.

Ostermalms stadsdelsforvaltnings tjsnsteutlatande daterat den 29 januari
2008 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsdelsforvaltningen ar positiv till att bergmassorna fran de stora infrastrukturpro-
jekten i innerstaden inte behdver transporteras langa végar och med flera omlastningar
innan de kommer till anvdndning for Vértahamnens utbyggnad. Det &r riktigt ur miljo-
synpunkt. Det forefaller ocksa rimligt att koncentrera viss hamn- och kryssningsverk-
sambhet till Virtapiren for att frigora ytor for exempelvis bostadsandamal.

I Stockholmsregionen &r dversvamningsrisken numera en central fraga. Klimatfra-
gans konsekvenser for Virtapiren och intilliggande sjonéra omraden bor enligt stads-
delsforvaltningen belysas mer ingdende. Stockholms stad bor ta ett samlat grepp om
transport-infrastruktur- och bebyggelsefragor inte bara for att anpassa sig till hot och
risker beroende pa klimatfoérandringen men ocksa for att snabbt f& ner utslédppen av
vixthusgaser.

Stadens budget for 2008 anger en miljoprofilering av Norra Djurgardsstaden som



en aktivitet som ska leda till att kommunfullméktiges mél uppnas. Stadsdelsforvalt-
ningen anser att staden har ett stort ansvar och goda mojligheter att styra utvecklingen
inom alla de stadsutvecklingsomrdden som presenterats i Stockholms stads dversikts-
plan.

Omradena utgor Stockholms stora framtida utvecklingsresurs for en blandad och
varierad stadsbebyggelse dir energi- och mobilitetsfragor bor ligga hogt pé agendan.
Dessa fragor bor enligt stadsdelsforvaltningen ingé som en sjalvklar del dven i plane-
ringen av Virtapirens utbyggnad och dess foérvintade innehéll av verksamheter.

Forvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden godkanner stadsdelsforvaltningens
svar pa kommunstyrelsens remiss av inriktningsbeslut for utfyllnad av Vértapiren.

Lidingo stad

Lidingé stads miljo- och stadsbyggnadskontor har avgivit ett kontorsyttran-
de daterat den 21 februari 2008 med i huvudsak foljande lydelse.

Liding0 stad ldmnar nu inga synpunkter pa remisshandlingarna.

Liding6 stad har i samband med programsamrad 2002 lamnat synpunkter pa for-
slaget till program for planering av Hjorthagen, Virtahamnen, Frihamnen, Loudden.

Vid ett méte den 28 juni 2007 pa Stockholms stadsbyggnadskontor da dven fore-
tradare for exploateringskontoret och Stockholms hamnar var narvarande fick vi nér-
mare information om pagaende projekt i Hjorthagen-Louddenomradet. Upprinnelsen
till métet var den nu aktuella utfyllnaden som vi da fick information om och diskute-
rade.

Vid nimnda méte framholl vi vikten av en samordnad redovisning av de storningar
som uppstér inom programomradet (Hjorthagen-Loudden).

Vi har genom ert stadsbyggnadskontor inbjudits till ett méte om Vértapiren och
motet bor kunna genomforas under mars manad. Vi avser att lamna synpunkter pa
detaljplaneforslaget i samband med plansamradet.

I de nu aktuella remisshandlingarna papekas att kompletterande trafikanordningar i
anslutning till Norra lanken ska utredas. Utformningen av Norra lanken med dess
tillfarter ar av intresse for Liding6 stad.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden
Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp) enligt f6ljande

Exploateringsndmnden beslutar
att delvis bifalla kontorets forslag,
att darutover anfora foljande:

Pirernas storlek och nya utformning maste ta sin utgdngspunkt i Stockholms bygg-
nadsordning och vattenrummet som en viktig del av stockholms karaktir, s att vatten-
spegeln vérnas. Det &r viktigt att utvecklingen sker i samrdd med Liding0 sé att ut-
vecklingen pa de bada sidorna hinger samman. Hamnen méste dven fortséttningsvis
vara forsorjd med spar och kollektivtrafiken maste byggas ut, vilket blir &nnu viktigare
ndr hamnen blir mer passagerarbetonad.

Transporter ska huvudsakligen géras med bat under byggtiden for att minska mil-
jopaverkan.

Reservation anfordes av som ledamot tjanstgérande ersittaren Lotten von
Hofsten (v) enligt f6ljande

Exploateringsndmnden beslutar
att i forsta hand aterremittera forslaget,
att dérutover anfora foljande:

Virtapiren ska fyllas ut och sé att sdga forflyttas langre ut i vattnet. Att pa detta sétt
inkrékta pa vattenytan &r tveksamt. Syftet 4r att bygga ut hamnen. En utbyggnad som
ar en mdjlighet for sjofarten och som med stor sannolikhet ocksa dr nodvéndig om
Stockholm ska dverleva som en hamnstad av betydelse.

Samtidigt frildgger man yta intill Siljaterminalen for kommersiell bebyggelse, och
detta i sin tur kommer sannolikt att frigora andra ytor, ytor som man med stor sanno-
likhet kommer att bygga bostéder pa.

Miljomaissigt kan man hivda att en utbyggnad ar nddviandig, eftersom godstrans-
porter till sjoss &r béttre for miljon dn godstransporter per ldngtradare och en utbygg-
nad &r ett sétt att styra om gods. Samtidigt ska man vara medveten om att en utbygg-



nad innebér en exploatering av vattenytan och av stranden och ocksé en paverkan pa
vattenmiljon i Ostersjon.

Ekonomiskt kan man konstatera att bygget av bostdder kommer att ge staden in-
komster som kan gora utbyggnaden av piren ekonomiskt realistisk, & andra sidan kan
hamnens fortlevnad hotas av bostider i pirens nérhet eftersom en hamn bullrar och
later. Det &r inte omojligt att man, om man bygger bostader dér, tvingas till restriktio-
ner vad géller 6ppethéllande och annat som i sin tur kan innebéra att hamnen inte 6ver-
lever.

Hela omradet kommer att expandera och exploateras, pa gott och ont och det &r
inte helt ldtt att forutséga vilka konsekvenserna kommer att bli, vare sig for miljon,
sjofarten eller ekonomin, men det &r létt att konstatera att det &r en jétteinvestering och
att projektet dr ekonomiskt riskabelt och svarforutsagbart.

Om é&rendet gar vidare vill vi papeka att det &r av stor betydelse att sparkapaciteten
till och fran piren bevaras och att behovet av bra och bekvém kollektivtrafik for Siljas
passagerare tillgodoses. Det dr dérfor oroande att dessa aspekter Gver huvud taget inte
finns med i planerna och Vinsterpartiet anser att sparkapaciteten och kollektivtrafik-
forsdrjningen maste belysas béttre innan beslut tas.

Vinsterpartiet efterlyser en djupare analys av hela projektet innan beslutet tas. Det
ar oansvarigt — inte minst ekonomiskt — att ga vidare med drendet utan ytterligare ut-
redning. Vi vill dérfor i forsta hans aterremitera drendet, Om aterremissyrkandet avslas
yrkar vi istéllet avslag. Vinsterpartiet beklagar att drendet inte varit pa remiss hos
stadsdelsndmnden.

Stockholms Stadshus AB

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Carin Jamtin m.fl. (s), ledamo-
ten Yvonne Ruwaida (mp), samt ledamoten Ann Mari Engel (v) enligt foljande

Tillskapandet av ny mark, dvs. utfyllnad av Vartapiren och Vértabassédngen, innebar
att planeringsarbetet med bebyggelse inom omradet kan fortsétta.

For staden innebér det dock att i det fortsatta planeringsarbetet maste hénsyn tas till
den verksamhet som hamnen utdvar och att man maste rikna med att hamnverksarnhe-
ten genererar verksamhet som kan upplevas som "storande". Det innebér att samplane-
ringen med planerad nybebyggelse samt vdg och sparomréde &r av stor betydelse for
omradets fortsatta utveckling.

Planering maste ske sa att omradet far battre tillgang till kollektivtrafik och mojlig-
gor en utveckling med sparbunden kollektivtrafik.

Sdrskilt uttalande gjordes av ledamoten Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljande

Pirernas storlek och nya utformning maste ta sin utgangspunkt i Stockholms bygg-
nadsordning och vattenrummet som en viktig del av Stockholms karaktr, sé att vat-



tenspegeln virnas. Det ir viktigt att utvecklingen sker i samradd med Liding6 sa att
utvecklingen pé de béda sidorna hdnger samman. Hamnen maste dven fortsattningsvis
vara forsorjd med spar och kollektivtrafiken maste byggas ut, vilket blir &nnu viktigare
nir hamnen blir mer passagerarbetonad.

Transporter ska huvudsakligen géras med bat under byggtiden for att minska mil-
jopéverkan

Miljo- och hiilsoskyddsnimnden

Séirskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Asa Romson (mp), ledamoten
Eva Louise Erlandson Slorach m.fl. (s), samt av som ledamot tjanstgérande
erséttaren Tina Krantz (v) enligt f6ljande

Det ir en bra 16sning att koncentrera hamnverksamhetens markanvindning och efter
utfyllnad av Virtapiren i huvudsak ha angéraingen kring denna. Virtans vattenspegel
bor dock beaktas vid utformningen och kompensationsatgérder diskuteras. Som for-
valtningen ocksa tryckt pa maste kollektiva transportmedel for det 6kade antalet pas-
sagerare man raknar med, detta maste vara med i tidigt i planeringen.

Da prognoserna rorande havsytans stigning fordndras uppat med 6kande kunskap
och riskerna for att Gronlandsisen smailter kar bor en anpassning ske till en havsyta
med nivén +1,0 m.

Ostermalms stadsdelsnimnd

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Rolf Lindell m.fl. (s) enligt
foljande

I det fortsatta arbetet med planer pa bostadsbebyggelse i hamnom-radet &r det viktigt
att buller och avgaser fran de fartyg som kommer att fortdja kring den nya utfyllda
Virtapiren sa langt mojligt elimineras. Elanslutning under tiden vid kaj méste déarfor
forutsittas.

Sérskilt uttalande gjordes av ledamoten Marion Sundqvist (mp) enligt f6ljande

I maj 2007 har en ansdkan om tillstdnd for hamnverksamhet och for utfyllnad av Vér-
tapiren ldmnats in till Miljodomstolen. I ansdkan ingar en utforlig miljokonsekvensbe-
skrivning.
Hur kommer det sig att vi i stadsdelsndmnden inte far ta del av denna MKB?
Hjorthagenomradet och hamnen ligger intill var Nationalstadspark. Det &r inte rim-
ligt med den planerat hoga exploateringsgraden av omradet. Det 4r inte rimligt med
utdkad hamnverksambhet.



I en statlig utredning fran forra aret (SOU 2007:58) anges inte hamnen i Vértan
som lamplig strategisk hamn utan istillet nimns Kapellskir. Aven Nyndshamn har en
bra hamn.

Virtapiren bor bara lata mindre kryssningsfartyg ligga till, med tanke pé nérheten
till Nationalstadsparken och med tanke pa skirgardens kénsliga farleder. Stora kryss-
ningsfartyg och gods kan angdra Kapellskér och Nynidshamn.

En utfyllnad i Vértan medfor antagligen konsekvenser for Nationalstadsparkens
strander, dven en utdkad hamnverksamhet med stora kryssningsfartyg. Ska vi verkli-
gen tippa byggmassor i Lilla Vértan och ddrmed exploatera Virtans vattenyta? Vad
sdgs 1 miljokonsekvensbeskrivning om allt detta? Det behdvs en djupare analys av hela
projektet innan beslut kan tas.

Sdrskilt uttalande gjordes av ledamoten Berit Bornecrantz Dias (v) enligt fol-
jande

Vi invantar den MKB som Stockholms Hamn ldmnat till Miljddomstolen. Stockholms
Hamn anser att bostdder néra hamnen &r oldmpligt.

Virtahamnen dr en hamn av sa kallat riksintresse. En kombination av bostidder och
hamn &r inte mojlig eftersom buller, luftféroreningar m.m. inte medger ett nérbelaget
bostadsomrdde. Men Norra kajen - inklusive en 6verdackning av tillhdrande del av
Lidingdvégen - skulle kunna bebyggas med bostéder. Gasverkstomten, en mycket
viktig spridningsvig genom Nationalstadsparken, ska forstés inte bebyggas utan ater-
stdllas.

Luftféroreningar orsakade av gas- och elproduktion, utslapp fran transport-fordon
etc. har i Europa hélsorelaterade kostnader pa tiotals billioner euros arligen (EU Exter-
nE project). Farjorna ligger idag vid kaj med motorerna i géng vilket ger avgasutslépp
och lagfrekvent buller. Enligt miljokraven borde fartygen vara anslutna till elnétet.
Enbart kostnaden for finlandsfirjornas utslipp i Ostersjon r betydligt hogre in det
Stockholms hamnar deklarerar i vinst. Sjofartsverket rapporterar arligen méanga inci-
denter i Stockholms skérgard. Det handlar om svarigheter vid navigering och det hand-
lar om oljeutslépp. Fartygen orsakar betydande stranderosion. Samtidigt stiger vatten-
nivéerna pa grund av klimatforandringarna.

Gods bor inte i onddan transporteras genom titbebyggda omraden. Vid farligt gods
(t ex olja och kemikalier) bor sdkerheten komma framst, &ven om det kan innebéra
langre transportstrackor. Utan hamnverksamheten i Vértan/ Frihamnen skulle den
tunga trafiken pa Valhallavdgen, som ar Sveriges farligaste gata, uppskattningsvis
minska med 30-40 procent. Den stora trafikplats for biltrafik som foreslés ansluta till
Norra Linken passar sirdeles déligt i Nationalstadsparkens omrade. For Osterleden
saknas alla argument dé det nu finns godtagbart forslag pa sparlinje for kollektivtrafik.



