: Utdrag ur protokoll, fort vid sammantréde
EXPLOATERINGS 2007-12-13, § 34

NAMNDEN
| STOCKHAOLMS STAD

Tid: 13 december 2007 kI 17.00 ~17.15 KRS Korelyen
Plats: Bréavallasalen, Stadshuset nk. 2007 -12- 7 8 _
Justerat: 21 decomber 2007 o (B 77> 7797 s
Joakim Larsson o Mirja Riihi Jarvinen
Nirvarande:
Ledamdéter
Joakim Larsson (m), ordfrande

Mirja Riihi Jarvinen (s), vice ordférande

Jan Tigerstr6m (m)
Kerstin Gustavsson (m)
Helena Bonnier (im)
Séren Swird (m)
Gulan Avei (fp)
Mustafa Tiimtiirk (s)
Karin Wanngérd (s)
Jari Visshed (s)

Emilia Hagberg (mp)

Ersittare

Goran Kindvall (m) tjéinstgbrande
Anders Alvebick (m)

Per Hallberg (m)

Claes Fleming (fp)

Christer Mellstrand (c)

Kenneth Nilsson (s)

Margareta Malm (s)

Bo Holmberg (s)

Lotten von Hoffsten (v) fjénstgorande
Torkel Tigerschiéld (mp)

Tjénstemin

Exploateringsdirektdr Krister Schultz och ndmndsekreteraren Ase Geschwind.
Vidare tjanstemnénnen vid kontoret Stefan Eriksson, Lars Frinne, Ann-Charlotte
Nilsson, Gunnar Jensen, Eva Olsson och Asa Wigfeldt samt borgarrédssekreteraren
frén roteln Thomas Andersson.






Ordféranden Joakim Larsson (m) hélsade nya ledamoten Karin Wanngérd (s)
vilkommen till exploateringsnimnden.

§34

Utfyllnad av Viirtapiren. Inriktningsbeslut
Dur E2007-510-00943

Bordlagt den 15 november 2007 nr 13
Protokolisutdrag

Exploateringskontoret samt Stockhoims Hamn AB hade den 13 riovember 2007
avgivit gemensamt {jénsteutldtande i rubricerade drende, till vilket héinvisas.
tjansteutldtandet foreslogs — vad avser exploateringsnémnden - enligt foljande:

Exploateringsndmnden godkinner for sin del fortsatt utredning av
forutsitiningarna for exploatering och utveckling inom kvarteret Valparaiso m.m.
samt fdreslér att kommunfullmaktige godkéanner projektet och ger

nidmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredningama.

Yrkanden
Bifall yrkades till kontorets forslag,

Tjénstgbrande ersittaren Lotten von Hofsten (v) yrkade bifall till fSrslag som redovisas
1 bilaga T1.

Ledamoten Emilia Hagberg (mp) yrkade bifall till fSrslag som redovisas i bilaga T2.

Beslut
Exploateringsniimnden beslét, efter propositioner pé framstéllda yrkanden, enligt

kontorets forslag:

Exploateringsnémnden godkinner for sin del fortsatt utredning av
fSrutsétiningarna for exploatering och utveckling inom kvarteret Valparaiso m.m.
samt foresiér att kommunfullmiktige godkanner projekiet och ger

nédmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsitta utredningarna.

Reservationer
Mot beslutet reserverade sig tjdnstgbrande ersittaren Lotten von Hofsten (v) med

hénvisning till sitt yrkande i bilaga T1.

Mot beslutet reserverade sig ledamoten Emilia Hagberg (mp) med héinvisning till sitt
yrkande i bilagaT?2.

Ersiittaryttrande
Erséttarytirande gavs av erséttaren Torkel Tigerschisld (mp) enligt bilaga T2.

Vid protokollet
Ase Geschwind

R%itt utdraget intygar:

Q. oot v~






Tillhor § 34, bilaga T1

Exploateringsnimnden
2007-12-13

Tillhor drende 34

Utfyllnad av Virtapiren.
~ Inriktningsbeslut

~ Lotten von Hofsten (v)

Forslag till beslut
Exploateringsndmnden beslutar

att 1 fOrsta hand aterremittera forslaget,
att  ddrutéver anfora féljande:

Virtapiren ska fyllas ut och s att siga forflyttas léngre ut i vatinet. Att p detta sttt
inkrékta pd vattenytan dr tveksamt. Syftet dr att bygga ut hamnen. En utbyggnad som 4r
en mojlighet for sjofarten och som med stor sannolikhet ocksa ar nédvindig om
Stockholm ska 6verleva som en hamnstad av betydelse.

Samtidigt frildgger man yta intill Siljaterminalen for kommersiell bebyggelse, och detta
1 sin tur kommer sannolikt att frigéra andra ytor, ytor som man med stor sannolikhet
kommer att bygga bostéider pa.

Miljoméssigt kan man hivda att en utbyggnad &r nddvéndig, eftersom godstransporter
till sj6ss &r battre for miljon 4n godstransporter per lingtradare och en utbyggnad ir ett
sdtt att styra om gods. Samtidigt ska man vara medveten om att en utbyggnad innebir en
exploatering av vattenytan och av stranden och ocksé en péverkan pé vattenmiljén i
Ostersjon.

Ekonomiskt kan man konstatera att bygget av bostdder kommer att ge staden inkomster
som

kan g&ra utbyggnaden av piren ekonomiskt realistisk, 4 andra sidan kan hamnens
fortlevnad

hotas av bostéder i pirens nérhet eftersom en hamn bullrar och later. Det #r inte oméijligt
aft

man, om man bygger bostider dir, tvingas till restriktioner vad giller ppethéllande och
annat

som i sin tur kan innebira att hamnen inte Sverlever.






Hela omridet kommer att expandera och exploateras, pa gott och ont och det #r inte helt
1tt
att ﬁirutsﬁga v1lka konsekvensema kommer att b11 vare 51g ﬁ)r rruljbn s;ofarten eller

planerna
och Viansterpartiet anser att sparkapacnteten och kollckuvtraﬁkforsbljnmgen méste

belysas
bittre innan beslut tas.

Vénsterpartiet efterlyser en djupare analys av hela projektet innan beslutet tas. Det 4r
oansvarigt — inte minst ekonomiskt — att g& vidare med #rendet utan ytterligare
utredning. Vi vill déarfor i forsta hans dterremitera trendet, Om dterremissyrkandet
avslas yrkar vi istillet avslag.

Vinsterpartiet beklagar att drendet inte varit pa remiss hos stadsdelsnimnden.






Tillhér § 34, bilaga T2
Exploateringsnimnden
2007-12-13

Tillhor drende 34
Utfyllnad Virtapiren

Emilia Hagberg (mp)
Torkel Tigerschiold (mp)

Forslag till beslut
Exploateringsndmnden beslutar

att  delvis bifalla kontorets forslag,
att  darutdver anfora foljande:

Pirernas storlek och nya utformning mdste ta sin utgdngspunkt i Stockholms
byggnadsordning och vattenrummet som en viktig del av stockholms karaktir, s4 att
vattenspegeln viirnas. Det &r viktigt att utvecklingen sker i samrad med Liding6 s att
utvecklingen pa de béda sidorna hénger samman. Hamnen maste dven fortsittningsvis
vara forsé1jd med spér och kollektivtrafiken méste byggas ut, vilket blir finnu viktigare
niir hamnen blir mer passagerarbetonad,

Transporter ska huvudsakligen goras med bat under byggtiden for att minska
miljopaverkan.



a




o o e THANSTEUTLATANDE
EXPLOATERINGSKONTORET N 3 DNR E207.5100543
STOCKHOLMS HAMN AB DNR 07/00370/C23

2007-11-13
Kontaktperson exploateringskontorer “Till
ISara Lunjén Exploateringsnimnden
nnersta 2007-11-15
Telefon; 08-508 270 54
sara.lunden@expl.stockholm.se Stockholms Hamn ABs styrelse

- 2007-11-22
Kentaktperson Stockholms Hamn AB

Kjell Karlsson

Infrastruktur

Telefon: 08-670 26 20

kjell karlsson@stockholmshamnar.se

Utfylinad av Virtapiren. Inriktningsbeslut
Farslag till beslut

1. Exploateringsnfimnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
[forutsdttningarna for exploatering och utveckling inom kvarteret Valparaiso
m.m. samt foreslér att kommunfullmgktige godkénner projektet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta
utredningarna.

2. Stockholms Hamn ABs styrelse foreslar Stockholm Stadshus AB foresla
kommunfullmaktige att godkéuna projektet och att ge Stockholm Stadshus AB
i uppdrag att tillsammans med Stockholms Hamn AB fortséita planeringen av
projektet i samrdd med exploateringskontoret och 6vriga berdrda
forvaltningar inom ramen fr i bolaget budgeterade medel. Fér genomfrande
fordras sarskilt genomfbrandebeslut av kommunfullmiktige.

Krister Schultz Christe] Wiman
Exploateringskontoret Stockholms Hamn AB
Sammanfattning

Omrédet vid Virtaterminalen och kv Valparaiso i S6dra Vértahamnen omges av
omriden dér planldggning pagar. Stora infrastrukturféréndringar 4r p& géng inom
omridet liksom vissa férdndringar av hamnverksamheten. Stockholms Hamn AB
och exploateringskontoret arbetar for att bergmassorna frén Norra linken och/eller
Citybanan kan anviindas for att tillskapa mark dels f5r ny terminal, nya kajplatser
och effektivare rangerings- och uppstillningsytor samt f5r mé&jliggtra planerad
stadsutveckling inom omradet. NCC har i néira samarbete med

Bilaga 1: Nuvirdeskalkyl exploateringskontorets del.
Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl Stockholms Hamms del.
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exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, Stockholns hamn och Silja Line
14tit utreda méjligheterna att utveckla omréadet for terminalverksamhet, handel och
kontor. Tallink som nu har kopt Silja Line #r positiva till utvecklingen av omradet
och #r intresserade att medverka i planeringen av omradet. Markn@mnden har
2006-11-16 anvisat mark f5r handel- och kontorsindamal till NCC, Diskussioner
pagér ocksa om att uppitra ett hotell inom omrédet.

Projektet medfor stora investeringar i ny hamnmark och andra
infrastrukturanldgeningar vilket kommer att resultera i en modern och effektiv
hamn som enklare kan uppfylla dagen skiirpta sikerhetskrav fr hamnverksamhet
samtidigt som mark frigdrs for annan byggnation. Exploateringen f6r handel- och
kontor konnner att integrera en modern hamnverksamhet med ett attraktivt handels-
och arbetsplatsomréde som i sin tur blir ett bra komplement till befintliga och
planerade bostadsomraden. En klok satsning pd omradet mojliggor ocksa ett
positivt forsta intryck av Stockholm for alla de resendrer som kommer med bat till
Vértahamnen.

Markomradet for handel- och kontor beddms i huviedsak omfatta den del dér
Virtaterminalen med parkering finns idag och definieras néirmare nér terminalens
ytbehov och utformning specificerats.

Det #r angeléget att denna del av hamnomradet planléggs dels for att kunna
integreras med forédndringarna i omgivningen dels for att majliggéra en
miljéméssig och ekonomiskt bra hamnutveckling. Andra pigéende projekt inom
omradet som direkt berdr markanvisningsomradet dr utvecklingen av
Energihamnen, hamnavfarten frén Norra lnken samt ett §vergripande program fér
Viértahammen.

Den foreslagna hanteringen ligger i linje med kommunfullméktiges beslut avseende
?Att hamna ritt” som togs 12 juni, 2006.

Investeringsutgifierna for exploateringsnimnden beriiknas bli 1 430 mnkr och
investeringsinkomstema 17 mmkr. Férsiljningsinkomsterna beriknas uppga till ca
1 400 mnkzr.

Samrad har skeft med stadsledningskontoret och Svriga bertrda némnder.

Investeringsanalysen (nuvérdeskaltkylen) av kommmande utgifter och inkomster i
I5pande prisnivé har gjorts med utgdngspunkten att exploateringsndmnden bir en
stor del av investeringen i utfyllnaden av piren. Kalkylen visar ett nettonuvérde om
0 mnkr eller O kr per ekvivalent ligenhet. Projektet innebéir en stor investering som
far paverkan pd stadens betalningsstrémmar men ger ocksa stora positiva virden.

En motsvarande investeringsanalys har gjorts f6r Stockholms Hamn dér intikterna
utgdrs av delar av de framtida hamnavgifier som genereras 1 Vértaterminalen.




TJANSTEUTLATANDE
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Bakgrund

I programmet for planeringen av omridet Hjorthagen — Virtahamnen — Frihamnen
- Loudden, som presenterades 2001, foreslis ny bebyggelse vister om '
Virtabasséingen och inom kvarteret Valparaiso. Markndmnden anvisade omradet
for kommersiellt &ndamél till NCC Property Development den 16 november 2006.
Idag anviinds omrédet for parkering for Silja-fartygens resendéirer samt for dvrig
hamnverksamhet. Omréidet kommer dock att till vissa delar att frigras om
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Stockholms Hammns ”Vision 2015” genomftrs, Visionen innebér att
Vértabasséngens inre delar fylls ut samt att Virtapiren byggs ut for att bl.a.
tillskapa fler kajplatser, ny passagerarterminal och effektivare rangerings- och
uppstillningsytor. En utfyllnad enligt hamnens *Vision 2015 tillskapar totalt ca
100 000 kvm ny markyta och da ingér #ven en utfyllnad av Frihamnspiren. I den
forsta etappen, som avser Virtapiren och Viartabassingen, beddms ca 84 000 kvm
TA tillskapas. Hamnen disponerar ca 125 000 kvm idag och eftér utfyllnaden blir
markytan ca 146 000 kvm d.v.s. ett pettotillskott av markytor for hamnen pé ca
20 000 kvm vilket bedtms tilirfckligt for att méta den fSrviintade Skningen av
verksamheten enligt vision 2015. Detta p4 grund av ett effektivare markutnyttjande
pé den utbyggda piren. Hamnvisionen redovisades f6r markniimnden 2005-11-24.

Kommunfullmaktige har den 12 juni 2006 fattat beslut avseende drendet ”Att
hamna ritt” - forslag till hamnstrategi for Stockholm. Det konstateras bland annat
att firje- och kryssningstrafiken, som tkar 1 omfattning, idag ger stora intikter till
staden. I drendet foreslas utbyggd firje- och kryssningstrafik till Virtahamnen och
Frihamnen s&vil som till Masthamnen. Med nérheten till centrala staden &r dessa
lagen fordelaktiga ur passagerarperspektiv. Undersékningar som Stockholms Hamn
14tit g&ra visar att kryssningspassagerarna som géstar Stockholm arligen spenderar
ca 300-400 miljoner kvonor i staden. Férjereseniirerna ddremot bidrar med niirmare
3 miljarder kronor (2005) till staden och stadens néringsliv, vilket visar pd
sj6fartens stora betydelse for Stockholm.

Utbyggnaden av Norra ldnken och Citybanan kommer att generera mycket stora
méngder bergmassor som maste transporteras for forvaring/anviindning pé annan
plats. Dessa massor kan anvéandas f6r att fylla ut Virtapiren och Virtabasséngen.
Det skulle innebira att massorna transporteras en kort striicka och kommer till
anvéndning direkt vilket ger god miljé-, transport- och utbyggnadsekonomi. Enligt
avtal mellan staden och Viigverket har staden ritt att fritt disponera massorna fran
Norra linken. For nyttjandet av bergmassor frin Citybanan méste sérskild
dverenskommelse triffas med banverket. Vidare kriver byggandet av trafikplatsen
1 Hjorthagen stora ytor som hamnen disponerar idag, bade under byggnation samt i
firdigt lage. .

NCC har sedan hosten 2004, i samarbete med Stockholms Hamn AB, Silja Line,
Stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret, bedrivit ett omfattande
uiredningsarbete 5t att definiera omrédets behov och méjligheter. Arbetet har p4
ett positivt séitt visat hur hamnverksamheten kan méta staden och bilda en port till
Stockholm fran Ostersjon. Utifrdn deltagarnas bedSmmningar har NCC 14tit utfra

_parallella arkitektuppdrag for att visualisera en méjlig utveckling. Det bor

po#ngteras att arbetet inte har begrinsats enbart till Vértaterminalen och hamnens
utveckling ntan hansyn har tagits till hela stadsutvecklingsomradet och de projekt
som pagér samt kommer att pdborjas i omradet.

De projekt inom omrédet som direkt berér Valparaiso och Virtapiren &r bl.a.
utveckling av Energihamnen, trafikplats for Norra liinken samt ett Gvergripande
program for Sédra Virtahanmen. De olika aktérer och intressenter i de olika
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projekten &r alla delaktiga i samarbetet med att utveckla omradet pa bista sitt.

Tidigare beslut

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

2003-02-18 GFN Ligesredovisning programsamrad.

2003-06-12 SBN Programsamrad — godkénnande av program

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

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

2006-06-12 KF ?Att hamna rétt” (hamnutredning)

2006-11-16 MN Markanvisning av Valparaiso till NCC

2006-12-14 MN Norra ldnken, Ny trafikplats vid Hjorthagen,
genomftrandebes]ut

Utbyggnadsforslag

For att méjliggora stadsutvecklingen i omrédet och Norra linken med trafikplatsen
samt nddvéndig utveckling av firjetrafiken krivs en utfyllnad av Virtapiren och
Virtabassingen enligt hamnens vision. En full exploatering av kvarteret Valparaiso
for kontor och handel &r ocksa synnerligen beroende av att Virtapiren fylls ut da
detta gor att den hamnverksamhet som idag bedrivs p4 Valparaiso kan
omlokaliseras till de nya ytor som skapas pa Virtapiren.

Stockholms Hamn stér fr planeringen och projektering for utfyllnad av Virtapiren
och Virtabassingen. Utfyllnaden kommer att utféras i tre faser och
hamnverksamheten kommer ait vara i drift under hela utbyggnadstiden.

Utfyllnaden av Vértapiren och Virtabasstingen innebdr att ca 84 000 kvm ny
markyta kommer att skapas. Hamnens verksamhet 1 S6dra Virtahamnen kommer
att koncentreras till piren vilket ger en modernare hamn med bittre logistik. Att
hamnens yta ar koncentrerad till piren &r ocksa positivt med avseende pé de
sékerhetsbestdmmelser som finns fér hamnverksamheten. Hamnen har idag tre
fartygsligen vid Virtapiren samt ett reservldge for kryssningstrafik vid Sodra
Kajen. Utbyggnadsforslaget ger hamnen fem fartygsligen vid Virtapiren varav ett
lage dr avsett for trafik med jarmvégsfirjor och innebir att reservidget vid Sodra
Kajen kan anviindas for annan typ av sj6fart anpassad till den exploatering som
kommer att ske inom S6dra Virtahamnen.

Exploateringskontoret och Stockholms Hamn har en samsyn kring vilka delar
Stdra Vértahamnen som kan exploateras. Bostadsbebyggelse (ca 500 ligenheter)
lings Sidra Kajen kommer ait provas i en ny detaljplan med de nya forutsitiningar
som en utfylld pir och flyit av reservladget ger. Stockholms Harnn har i tidigare
remissvar angéende bostadsbebyggelse lings Sédra Kajen framfort att detta &r
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oldmpligt mot bakgrund av den konflikirisk som finns p4 grund av att boende
upplever sig storda av hamuaverksamheten, vilket pa sikt skulle kunma bli ett hot
mot hamnverksambeten inom omréadet.

Stockhoims Hamn har i maj 2007 1dmnat in.ansékan om tillstand for
hamnverksambet och utfyllnad av Vértapiren till Miljédomstolen. I ansokan ingér
en utforlig miljokonsekvensbeskrivning,

e P!anerad
uthyilrad

B e L LR T e

led 3 Planerad utfyllnad av Vartaplren och Vartabassangen T

Genom att lokalisera hamnverksamheten ut pa piren kan man uppna logistiska
fordelar genom att effektivisera trafikfléden och uppstiliningsytorna. Ett exempel
pa detta dr att jérnvégsfirjeldget placeras 1 norra delen av piren si att jirnvigen
efter utbyggnaden inte l&ngre kommer att skiira av omridet. Personbilstrafiken tiil
firjorna som idag maste passera genom omradena sder om Virtabassingen
kommer att ledas direkt ut pa den nya piren, vilket skapar forutsittningar for att
forbéittra miljon 1 omradena i S6dra Vértahamnen bade f6r nuvarande och
kommande bebyggelse. Bl.a. underléttas framdragningen av en sparforbindelse
genom omréadet,

Reglerna for sjéfartskydd (ISPS) och hamnskydd stéller bl.a. krav pa kontroll av
vad som fér foras in pd hamnomradet. Sikerhetskontroller ska ske av gods och
passagerare som ska foras in p4 hamnomridet. Lokaliseringen av
hamnverksambeten pa pirer beddms kunna underkitta uppritthallandet av
erforderliga sdkerhetszoner. Genom detta kan andra nu avgrinsade omraden goras
tillgangliga f6r allménheten och annan anvindning,

For det fall en koncentration av hamnverksamheten till den foreslagna piren inte

Fanun
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skulle g# att genomfOra skulle detta menligt p4verka méjligheten att utveckla
Virtaomradet enligt redovisade planer.

Markanvisningen for Valparaiso bedoms omfatta en byggritt om 60 000 — 80 000
kv BTA kommersiell yta for att fi en fungerande enhet. Exploateringen kommer
att innehélla kontor och handel men p.g.a. det tidiga skede projektet befinner sig i
dr andelen av vardera anvéndningsétt &nnu inte faststilld. Det kan #ven bli aktuellt
med en byggrétt for botell inom omrédet men det ingdr 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 beddms dock i huvudsak ligga i den inre delen av
Virtahamnen d.v.s. dér Vértaterminalen och parkeringen finns idag. Projektet
méste utdver anpassning till hamnen dven samplaneras med de omkringliggande
viig- och sparanliggningarna och §vrig exploatering,

" . J . :
Vartaterminalen |
e Planerad
- uffytinad

- -r m =) -
Bild 4. gsomréade till NCC,

Norra linken kommer att Ska omrédets tillginglighet och for att klara den trafik
som komumer att alstras av Hamnen, Fortum, exploateringen pa Valparaiso samt
&vrig stadsutveckling inom omradet komumer den sedan tidigare planerade
trafikplatsen vid Hjorthagen att kompletteras med en extra vistgiende pafart till
Norra Ianken frin hamnomrédet. Den extra pafarten ska betjéina tung trafik fran
Energihamnen och Virtaterminalen samt 4ven trafik fr&n den planerade kontors-
och handelsverksamheten i Valparaiso. Péfarten kommer ocks4 att kunna fungera
som extra avlastning for trafik som kommer sdderifran pa S6dra Hamnvigen med
Norra linken som mélpunkt. En §vergripande utredning av trafiksituationen for
hela stadsutvecklingsomridet kommer att utforas for att utréna forutséttningarna
for ytterligare exploatering i omradet.

(16)
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Utvecklingen av omradet medfr positiva effekter for hela stadsutvecklingsomridet
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
Stockholm, Nir hamnens verksamhet i S6dra Virtahamnen efter utfylinaden kan
koncentreras till piren frigbrs inte bara kvarteret Valparaiso for exploatering utan
#ven kvarteren Hangt och Brest. Staden innehar idag byggrétterna till fastigheterna
Brest och Hangt men med begréinsningen att markplanet med en fri héjd om 6 m &r
reserverat for hamnens verksamhet. Vid en utbyggnad av Virtapiren kan hamnen
limna denna yta vilket ger staden en uttikad byggritt om tva véningar pé respektive
fastighet samt bittre fSrutséttmingar vid exploatering av fastigheterna.

Exploateringens innehall och utformning kommer att prévas i sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen. En detaljplan kommer att goras fr pirutfylinaden och en
eller flera detaljplaner f6r exploateringen pé& Valparaiso och Virtapiren.

Genomforande och tidplan

Utvecklingen av Valparaiso, Virtaterminalen och omgivande omriden kommer att
ha en l4ng genomférandetid och méste troligen delas upp i flera etapper.
Inledningsvis méste trafikfrdgorna sivil inom som till och fran omradet 16sas.
Avgorande for ett genomfSrande av hamnutfyllnaden #r, forutom alla erforderliga
myndighetstillsténd, att fyllmassorna kan tas frén de bergmassor som genereras av
byggandet av Norra linken och/eller Citybanan dér merparten av bergmassoma
berdknas tidigast komma igéng under forsta halvaret 2008 och pagé till 2012, En
sddan masshantering 8r utmérkt saval ur praktisk som ekonomisk och miljémassig
synpunkt.

Stockholms Hamn stir for planering och projektering for pirutfyllnaden.
Exploateringskontoret kommer att géra en del Svergripande utredningar gillande
exploateringen.

Nir nya markytor tillskapats ska passagerar- och fartygshanteringen omlokaliseras,
nya bygegnader byggas och infrastrukturen anpassas. Forst dérefter ar det méjligt att
genomfora den Gvriga exploateringen. En tidpunkt att ta sikte mot #r att omradet
ska vara firdigstéllt i samband med att Norra léinken 8ppnas for trafik, 2015 enligt
senast redovisad tidplan frin végverket.

Exploateringskontoret bed6mer att arbetet med detaljplan och miljéprévning
kommer att pigé i knappt tva &r. Utfyllnadsarbetena i hamnen skulle di ndlgast
kunna piborjas under f6rsta hilfien av 2009.

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

Omréadet dr av en mycket komplex karaktir och det dr troligt att det uppstér behov
av att dterkomma i1l sdvil exploateringsnimnden som till Stockholms Hamn ABs
styrelse med ldgesredovisningar under arbetets gang,
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Niésta beslutstillfille for exploateringsndmnden kommer att infalla vid
remitteringen av detaljplaneforslaget, preliminért andra kvartalet 2008.

Risker och osilerhetsfaktorer

D4 det 4r ett stort projekt som stréicker sig Gver lang tid finns det naturligtvis ett
antal risker och osdkerhetsfaktorer.

Risker avseende utfylinaden av Virtapiren och Vértabassingen

Utfyllnaden #r beroende av bergmassor frén Norra linken och Citybanan. Det 4r

_ dérfor viktigt att relevanta tillstdnd och beslut erhélls i tid for att ta emot massorna.
( ' Exploateringskontoret kan upplata mark f6r masshantering i Norra

) Djurgérdsstaden. Den utbyggnadstakt och den tidplan som staden beslutat for de ca
5 000 nya ligenheterna i Norra Djurgdrdsstaden medftr att masshanteringsomradet
inte kan disponeras for Vértapirens utbyggnad langre 4n till halvarsskiftet 2010.
Déreiter kommer omradet anvindas for Norra Djurgérdsstaden. Forst for de tidiga
etappernas markreningsanliggning och for etableringar, senare bebyggs hela
omradet dnda ut till Ropsten. Det finns didrmed en risk att masshanteringen méste
omlokaliseras under den senare delen av pirens byggtid. Fér Virtapirens utbyggnad
medfor en flytt av masshanteringsplats en fordyrning samt svérigheter att hitta en
sddan yta i ndromradet.

Masshanteringsomradet kan inte heller lagra mer 4n en brikdel av inte den stora
méngd massor som behvs for Virtapiren, Det kréivs allts att utbyggnanden sker i
kontinuerligt och 1 samband med att tunnelberg levereras frin Norra linken och
Citybanan. Skulle bergmassor istillet behdva tas frén annat hall riskerar projektet
att bli avsevirt dyrare.

En annan risk #r att grundforutsittningama visar sig vara simre én véntat, En viss
del muddring kommer att krévas det finns risk att det av miljdskél dr nddvandigt att
(. muddra upp stérre massor vid piren. Om muddermassorna dessutom inte godkéinns

att anvéndas till utfylinad efter stabilisering kan utfyllnaden komma att bli avsevirt

mycket dyrare.

Samtidigt som piren byggs ut kommer ocksd bygget av Norra linken pagh samt
bygget av Fortums biokraftvirmeverk. Det kommer drfor vara brist pa
etableringsytor i omradet och samordning kommer att kriivas for att befintlig trafik
i omradet ska fa s lite storningar som méjligt.

Vid upphandlingen dr det risk att konkurrens med andra stora projekt kan bidra till
Skade priser.

Risker avseende Valparaiso och ovrig exploatering

En fullsttindig utbyggnad av kvarteret Valparaiso #r beroende av att Virtapiren och
Virtabasséingen byggs ut. Pirutfyllnaden &r ddrmed en kritisk faktor for att
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Valparaiso ska kunna exploateras fullt ut. Mark- och grundfSrhallandena 4r osdkra
och kan utgira en risk. Omridet kommer att avgriinsas av hamn, jarnva’g samt
vigar vilket kan komma att komplicera pro_]ektet

Stdra Kajen p.g.a. nérheten till hamnen. Stockholms Hamn anser att bostader néira
hamnen &r olimpligt d& det kan bli ett hot mot hamnverksamheéten om de boende
upplever sig storda. Det &r ddrmed viktigt att hitta en 16sning dér bostider kan
inrymmas i omridet utan att hamnverksamheten dventyras. Alternativet till
bostider 4r kommersiell anvindning av marken, vilket dock i nuvarande
marknadsldge bedoms ge lagre exploateringsintikter.

Ekonomi

Exploatenngskontoret och Stockholms Hamn redovisar hér de ekonomiska
forutsittningarna for respektive dtagande i projektet utifrin varsin
investeringsanalys enligt nuviirdesmetoden (en nuvirdeskalkyl) samt vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor.

Utvecklingen av omradet &r, som ndmnts ovan, mycket komplext och kréver stora
investeringar i bl.a. infrastrukturen i omradet. Dessa investeringar dr direkt
nédvandiga for att méjliggdra utvecklingen i hela omradet. Investeringama
kommer dessutom hammnens och Forturns utbyggnad tiligodo dé trafiksituationen
forbéttras och en del problem med bl.a. buller kommer att minska. En Gversikt Gver
projektets utgifter och inkomster redovisas nedan.

I kalkylen forutsitts att den mark och de byggritter som finns séljs forutom marken
for hamnverksamhet som arrenderas ut till Stockholms Hamn.

Utgifter

Utfylinad av Virtapiren och Virtabassdngen

Kalkylen forutsétter att staden bekostar ntfyllnaden av Vértapiren och
Virtabasstingen vad avser tillskapandet av mark. Stockholms Hamn bekostar
byggnationen av kajkonstruktioner och anléggning av hamnytor m.m. Kostnaden
for nifyllnaden baseras pa en grov kalkyl som Sweco gjort pa uppdrag av
Stockholms Hamn. Totalkostnaden fér utfyllnaden bedtms uppga till 991 mnkr
enligt f6ljande uppdelning:

Anléggningskostnad Bysg

Utfyllnader 342 mnkr Rivningar 15 mnkr
Kajer 222 mnkr Etableringar 25 mnkr
Hamnvior 43 mnkr Terminal & lande. 175 mnkr
Totalt anldggning 607 mnkr Totalt bygg 215 mokr

Totalkostnad anldggning + bygg: 822 mnkr
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Med pésiag om 3 % for byggherrekostnad samt ett generellt riskpaslag om 20 % pa
anldggning och 10 % pa bygg fis en total projektkostnad om 991 mnkr. Ut6ver
detta tillkommer 100 — 200 mpkr f5r de olika risker som beskrivits ovan. I kalkylen
forutsiitts en totalkostnad om 1 100 mmkr. Exploateringsnimndens del uppgér till
805 mnkr. Hamnens andel inklusive terminalbyggnaden bedtms 6ver tiden kunna
uppgé till 295 mnkr inklusive ny passagerarterminal, till en beddmd kostnad pé ca
150-200 mnkr. Eftersom passagerarterminalen planeras som efi integrerad del av
Valparaiso kan det finnas andra finansieringslosningar.

Trafikldsning med direkipdfart till Norra lanken

Trafiklgsningen kan delas upp 1 tvé etapper déir den forsta etappen innefattar
anslutningen till Norra linken frén N. Hamnvigen och den andra etappen innefattar
den resterande anslutningen till hamnomrédet och Valparaiso. Etapp 1 méste
byggas 1 samband med Norra lanken medan bygget av etapp 2 sker i samband med
exploateringen av Valparaiso. Kostnaden for etapp 1 bed6ms uppgé till ca 95 mnkr.
Kostnaden for etapp 2 uppskattas till ca 95 mnkr fSrutsatt en planfii korsning med
jérnvigen. Kostnaden fOr etapp 2 dr dock os#ker och beroende av slutlig vald
utformning. Den totala kostnaden for frafiklésningen uppgér dirmed till minst 190
mmnkr.

Markforvdrv av Valparaiso frén staten
For att mojliggtra projektet har staden forvirvat fastigheterna Valparaiso 1 och 2
frén staten for sammanlagt 59,7 mnkr. Denna kostnad kommer att belasta projektet.

Anldggningskosinad och ledningar m.m.

En grov uppskattning av anléiggningskostnaden och kostnaden for ledningsflytt
m.m. for Valparaiso, Hangd och Brest har gjorts. D4 det i dagsiéiget saknas mer
detaljerade planer &r det mycket svért att gira nagot annat #n en grov uppskatining
av dessa kostnader. Kostnaderna bedéms dock vara, framférallt avseende
ledningsflyit m.m., tilltagna i 6verkant.

Inkomster

Forsdlining av Valparaiso

Marknémonden har markanvisat Valparaiso till NCC. I kalkylen forutsttts att
Valparaiso s#ljs till det pris som &verenskomumits i férslaget till markanvisningen.
Eftersom det dnnu inte finns ndgon detaljplan for kvarteret 4r det svért att bedma
hur stor byggrétten kommer att bli och darmed ocksa hur stor intikt forsiiljningen
kommer att ge. Det har dock diskuterats en byggritt om drygt 60 000 kvin BTA.
Byggrétten kan komma att kompletteras med ett hotell men det &r inte medriknat i
kalkylen da forutsitiningarna for en sddan exploatering #nnu inte #r klara,

Brest och Hango

Staden innehar idag byggritterna till fastigheterna Brest och Hangd men med
begrénsningen att markplanet med en fri hdjd om 6 m &r reserverat for hamnens
verksamhet. Vid en utbyggnad av Virtapiren kan hamnen lémna denna yta vilket
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ger staden en uttkad bygeritt om tvi viningar pa respektive fastighet, totalt ca

12 000 m* BTA. Det #r dock inte troligt att kvarteren bebyggs innan de tvé
nedersta viningarna &r tillgiingliga bl.a. med tanke pé de problem som uppstar med
parkeringsméjligheter m.m. Det &r diirfor rimligt att vérdet for hela byggritten for
Hangd och Brest ingér i kalkylen. I kalkylen forutséits att exploateringen pa
dtminstone ett av kvarteren sker i en hég byggnad.

Forsdlining av mark for bostider -

I nuldget dr ett reservldge for kryssnmgsfartyg lokaliserat till SGdra Kajen i
Virtahamnen. Detta lige medfor svarigheter, med bide buller och emissioner, for
exploateringen vid Sédra Kajen. Utfyllnad av Virtapiren gor att reservléget flyitas
till Stdra Basszingkajen vilket bor oka méjligheten for bostadsexploatering léngs
Stdra Kajen.

Svenska Bostéder har tidigare fatt markanvisning fr bostiider i ett och ett halvt
kvarter vid S6dra Kajen dir marken skulle upplatas med tomtrétt. For att kunna
finansiera utfyllanden av piren planeras nu istéllet en anbudsforsiljning av
bostadsbyggritterna. En frntséttning for att kunna bygga bostider vid Stdra Kajen
ir dock att hamnens verksamhet inte hotas av bostadsbebyggelsen.

Mbojligheter for ytterligare exploatering

En dvergripande utredning av trafiksituationen for hela stadsutvecklmgsomradet
kommer att utforas for att understka forutséttningama for ytterligare exploatering i
omradet.

Arrendeavgift for hamnen

Genom det s.k. hamnavtalet arrenderar Stockholms Hamn den mark som anvénds
fér hamnverksamhet inom Virtahamnen, Frihamnen, Norra och S6dra
Hammarbyhamnen, Stadsgardshamnen och Masthamnen. I S6dra Vértahamnen
omfattar arrendet 124 700 kvin TA och den utgdende arrendeavgiften under 2007
uppgér till drygt 3,5 mnkr, vilket motsvarar ca 30 kr/kvm TA. Efier utbyggnaden
av Virtapiren kommer arrendeytan att uppgé till 146 000 kvin TA. Avtalet géller
t.0.m. 2009. Dérefter kommer en ny arrendeavgift framforhandlas varvid hinsyn
kommer att tas till den tillkommande ytan om 20 000 kvim.

Inkomster for Stockholms Hamn
Inkomsterna for Stockholms Hamn utgfrs av en del av de intdkter som genereras
frén Virtaterminalen.

Risker

NCC tar all ekonomisk risk fér byggherrens del av projekteringen nér det géller
exploateringen pd Vaiparaiso och Stockholms Hamn tar risken f6r projekteringen
av utfyllnaden. Exploateringsnimnden tar en risk fr forgivesprojektering
avseende exploateringen pa Valparaiso.
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Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Denna analys beaktar de ekonomiska konsekvenserna bide pa investerings- och
drifissidan. Hér redovisas de resultat som fas om exploateringskontoret tar 805
mnkr och Stockholms Hammn tar 295 mnkr av utfylinadskostnaden d.v.s. d
investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden (se bilaga 2 och 3) _fc_)_r respektive part
redovisar ett nettonuvirde om 0 mnkr eller 0 kr per ekvivalent ligenhet.

S6dra Virtahamnen har 1 olika samménhang utpekats som en plats dir riktigt htiga
hus skulle kunna byggas vilket kommer att privas i detaljplaneprocessen. En héjd
exploateringsgrad fir en positiv effekt pa kalkylen. Dock maste en tkad
exploatering bl.a. foregés av en utredning gillande piverkan pa trafiksituationen i
omrédet.

Utfyllnaden av Virtapiren innehéller ett flertal risker vilket beskrivits Gversiktligt
ovan, Det dr bade risker for att utfyllnaden blir dyrare &n berdknat och risker for att
‘inkomsterna frin bl.a. exploateringen blir ldgre &n beréknat. Det foreligger t.ex.,
som nimnts ovan, en osékerhet géllande mojligheten att bygga bostéder vid Sédra
Kajen.

Investeringsbudget-finansiering

Investeringsutgifterna for exploateringsnémnden for projektet berdknas till ca 1 433
mnkr och investeringsinkomsterna till ca 1 400 mnkr i 16pande prisnivé. Tabellen
nedan visar hur utfallet beréknas bli dver dren.

Ack
t.o.m.
Munkr 2006 2007 2008 2009 2010 Senare | Totalt
| Utgifter (=) -60 0 -32 -221 -380 -740 -1433
Inkomster (exkl. 0 0 0 17 0 17
forsiljning) -
Nettoutgift (-) /- -60 0 -32 -221 -363 =740 -1416
inkomst
Forsiliningsinkomst 380 1020 1400

Exploateringskontoret beddmer att stadens utgifter for exploateringen kan
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2007-2010. Medel
diruttver ska beaktas i ndmndens kommande budgetarbete. Stadens utgifter for
exploatering har beaktats i exploateringsndmndens flerdrsprogram f5r 2008-2010
for beslut om finansiering. Stockholms Hamns andel av mvesteringen kommer att
redovisas i hamnens budget for aren 2008-2012.

Drifthudget for stadens férvaltningar

Exploateringskontorets beddmning av bur projektet paverkar stadens och
nidmndens resultat specificeras i resultatanalysen i bilaga 2. Driftskostnaderna
omfattar bl.a. kapitalkostnader for exploateringskontoret, driftskostnader for
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traﬁkkontoret, realisationsvinstf'fdrlust m.m. Avs"krivningama kommer att uppgé

I vision 2015 beskriver hamnen en utveckhng med okande _far_}et_raﬁk vﬂ_ket
bedoms ge Skade intékter fran hamnverksamheten.

Exploateringskontoret berfiknar att drift- och underhillskostnaderna inom
trafiknémndens ansvarsomride blir ca-2,1 mnkr per ar. Exploateringsnimnden fir
inte négra intikter for tomtréttsavgilder da all mark forutsitts siljas men déremot
intdkter frin arrendet till hamnen. Stockholms Hamn svarar fr de drifi- och
underhéllskostnader som avser de omriden och anldggningar hamnen arrenderar.

Slutsats-ekonomi

Det &r ett omfattande projekt vilket innebér att det finns en rad os#@kerheter och
risker. Stockholms Hamn klarar inte att utifrén gjorda beddmningar om framtida
intikter att finansiera en stérre andel av kostnaden for utfyllnaden 4n som
redovisats ovan. Hamnen ocksa har stora dtaganden i andra projekt.
Exploateringskontoret bedémer det vara rimligt att nyitja de exploateringsmedel
som redovisats ovan for att genomfora investering i ny hamnmark for att
mdjliggtra en forbattrad och sikrare hamn och dessutom forbiitira mojligheterna
for exploatering i omridet.

Stadens engagemang i projekiet drivs frimst av dnskan att tillskapa en ny stadsdel
dér en modem hamnverksamhet integreras med ett attraktivt handels- och
arbetsplatsomrade tillsammans med befintliga och planerade bostadsomréden.
Satsningen pa omréadet kommer att ge ett positivt intryck till de resenirer som
anléinder med bat till Vartahamnen och kommer att ka Stockholms popularitet som
kryssningsdestination. Nagot som &r mycket positivt for Stockholm di kryssnings-
och férjeresendrerna, som ndmnts ovan, arligen spenderar en ansenlig summa i
staden.

Projektet har som sagt ménga positiva effekter och &r en forutsittning for
Stadsutvecklingen 1 omradet Hjorthagen — Vértahamnen — Frihamnen — Loudden
samt for Stockholms Stad som helhet.

Ovriga konsekvenser av projektet

Tidig miljobedomning

Exploateringskontoret har gjort en tidig miljobedémning enhgt den metod som
gatu- och fastighetsndmnden antagit och godk#nt och som tillimpas av
exploateringskontoret. De miljékonsekvenser som bor utredas vidare vid planering
av bebyggelsen #r buller, markfororeningar, paverkan pd hydrologi,
landskapsvirden, naturmiljé och skyddsavstand till jarnvig och hamnverksamhet.
Exploateringskontorets bedémning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon Svrig
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miljopaverkan, Exploateringskontoret beddmer att masstransporter fran Norra
Idnken och Citybanan direkt till ntfylinaden av Vértapiren dr utmérkt och innebir
en positiv miljdeffekt.

Stockholms Hamn har 1 maj 2007 Jdmnat in ansSkan om tillstand for
hanmverksamhet och utfylinad av Virtapiren till Miljsdomnstolen. Denna ans6kan
innehéller en utforlig miljckonsekvensbeskrivning.

Tillginglighet
I ett nytt modernt handelscentrum med integrerad terminal kommer anpassningar
goras for att 6ka tillgdngligheten for funktionshindrade.

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

Naringsliv och jobb i regionen

Exploateringskontoret och Stockholms Hamn bedémer att projektet har en positiv
péverkan pd néringslivet i regionen, dels genom de arbetstillfillen som skapas
under utbyggnadstiden, dels genom de arbetsplatser som skapas i ett omréde som
grinsar till stora bostadsomraden samt som utgér en port till Stockholm frén
Ostersjon.

Samrad och information till andra férvaltningar

Stadsbyggnadskontoret har aktivt deltagit i det tidiga utredningsarbetet.
Exploateringskontoret har fortlspande informerat Ostermalm stadsdelsforvaltning
avseende de aktiviteter som pagér inom stadsutvecklingsomridet Hjorthagen —
Vértan — Frihamnen — Loudden. Informationen har dven omfattat aktuellt omrdde.

Eftersom exploateringskontoret beddmer att projektet medfor en utgift Sver 50
mukr har samréd skett &ven med stadsledningskontoret.

Exploateringskontorets och Stockholms Hamns synpunkter och férslag
Exploateringskontoret och Stockholms Hamn har fumnit det lampligt att ta ett
samlat grepp om tenminalombyggnad, infrastrukturutbygenad och exploatering i
omrédet vid nuvarande Virtaterminalen. Ambitionen &r att integrera en modem
hamnverksamhet med ett attraktivt handels- och arbetsplatsomrédde som i sin tur
blir ett bra komplement till befintliga och planerade bostadsomrdden. NCC har
bedrivit ett ambitidst utredningsarbete dér exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret, Stockholms Hamn och Silja Line deltagit i en omvérlds-
och framtidsanalys for omrddet. Under tiden for detta arbete presenterade
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Stockholms Hamn sin vision for bl.a, Virtahamnen vilken nu kozﬁmei"ﬁ att ligga till
gnmd for fortsatt arbete En klok satsning pé omradet mﬁjli'ggbr 'ett pés’iﬁvt forsta

Tidplanen &r mycket pressad om man fillt ut ska ktmna tlllgodogﬁra 51g massoma S
frén byggandet av Norra linken och Cltybanan o s .

Den foreslagna hanteringen ligger i linje med kommunﬁﬂ]makugcs beslut avseende
*Att hammna rétt” som togs 12 juni, 2006. Mot redovisad bakgrund fresiar

exploateringskontoret att exploateringsnédmnden ger exploateringskontoret i ("
uppdrag fortséita utredningsarbetet for projektet. "

Slut (

! Den 26 oktober 2005 tog kommnnstyrelsens beslut om reviderade investeringsregler. (Dar
319-2464/2005). Beslutet inneb#ir att stadens stdrre investeringar ska analyséras med en
nuvirdeskalkyl.
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