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Lagesredovisning samt beslut om reviderat
utredningsbeslut for projekt Valparaiso och projekt
Sodra Vartan

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Anmadlan av lagesredovisning for projekten Valparaiso och Sodra Vértan,
godkanns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta planering for projekt
Valparaiso till en utgift upp till 80 miljoner kronor som underlag for ett
kommande reviderat inriktningsbeslut.

3. Exploateringsndmnden medges rétt att fortséatta planering for projekt Sodra
Vartan till en utgift upp till 250 miljoner kronor som underlag for ett
kommande reviderat inriktningsbeslut.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projekt Valparaiso och projekt Sodra Vartan har arbetat upp respektive
utredningsbudget. Samtidigt kvarstar viktigt utredningsarbete innan reviderade
inriktningsbeslut kan foreslas for exploateringsnamnden och kommunfullmaktige.

Exploateringsnamndens lagesredovisning redovisar status for respektive projekt vid
senaste beslutstillfalle, och vilket projektarbete som genomforts sedan dess. | &rendet
beskrivs nulage for projekten och vilket utredningsarbete som kvarstar innan
revidering av inriktningsbesluten kan ske, vilket preliminart planeras till forsta
halvaret 2025.

Valparaiso behdver tillféras utredningsmedel for att fardigstélla en strukturplan infor
samrad. Projektet ar komplext och infrastrukturtungt. Planarbete och utredningsarbete
behover bedrivas parallellt. For att slutfora det utredningsarbete som pagar och
forbereda ett nytt reviderat inriktningsbeslut behdver projektet tillforas 15 miljoner
kronor till den utredningsbudget om 65 miljoner kronor som beslutades 2012.

Av den utredningsbudget pa 230 miljoner kronor som beslutades for projekt Sodra
Virtan 2019 har en del gatt till att slutférandet av detaljplanen for Sodra Vartan
Norra. Utredningsbudgeten har &ven anvands for utredningsarbete kring lokalisering
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av skola, utredning av bergrum samt utredningar kopplat till avvecklingen av en
bangard i omradet. For att slutfora det utredningsarbete som pagar och forbereda ett
nytt reviderat inriktningsbeslut behtver projektet tillféras 20 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att projekten innehaller manga komplexa
fragestallningar och beroenden, vilket fatt till foljd att tidplanen reviderats kraftigt
jamfort med géllande inriktningsbeslut. Stadsledningskontoret konstaterar samtidigt
att paborjade utredningar behdver fardigstallas for att exploateringsnamnden ska
kunna presentera tillforlitliga underlag infor planerade reviderade inriktningsbeslut.
Svar pa viktiga fragor, som kan fa stor paverkan pa respektive projekts kalkyl och
projektbudget, saknas i nulaget.

Foredragande borgarradets synpunkter

Valparaiso ar ett delomrade i Vartahamnen som i framtiden ska innehalla kontor,
kommersiella lokaler, infrastruktur och bostéder. Planeringen befinner sig i ett tidigt
skede. Totalt planeras det for cirka 200 bostader och 130 000 kvm kommersiella
lokaler.

Stadens malsattning ar att skapa ett tatt och levande omrade som binder samman och
skapar tydliga strak till omgivande stadsrum, genom att bygga bort de barriarer som
idag finns pa platsen. Valparaiso ska bli ett blandat omrade och kommer bli en del av
det framvaxande omradet Vartahamnen, med kontor, kommersiella lokaler, handel,
hotell, kultur och bostéder.

Valparaiso har en viktig roll som knutpunkt. Passagerare fran farjorna fran
destinationer runt om Ostersjon passerar har for att sedan ta sig vidare till olika
platser i Stockholm. Vartabanan passerar ocksa och knyter i ihop Vartahamnen med
stambanan. Gang- och cykelstrak mellan Gérdet, Hjorthagsberget, Sodra Vértan och
Energihamnen kommer att knytas ihop i Valparaiso.

Idag finns ingen vaxtlighet av betydelse i Valparaiso. | och med en kommande
utveckling av omradet kommer ekosystemtjanster kunna starkas.

Projektet ar mycket komplext och viktigt utredningsarbete behéver genomforas for att
kunna presentera tillforlitliga underlag infor att reviderade inriktningsbeslut kan
foreslas for exploateringsnamnden och kommunfullmaktige.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
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Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 11 september 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

Projekt Valparaiso och projekt Sodra Vartan har arbetat upp respektive
utredningsbudget. Samtidigt kvarstar viktigt utredningsarbete innan reviderade
inriktningsbeslut kan foreslas for exploateringsnamnden och kommunfullmaktige.

Léagesredovisning

Exploateringsndmndens lagesredovisning redovisar status for respektive projekt vid
senaste beslutstillfalle, och vilket projektarbete som genomforts sedan dess. | &rendet
beskrivs nulage for projekten och vilket utredningsarbete som kvarstar innan
revidering av inriktningsbeslut kan ske, vilket preliminart planeras till forsta halvaret
2025.

Valparaiso

For Valparaiso godkandes reviderat inriktningsbeslut i kommunfullméktige i maj
2012. Projektets nettonuvarde var negativt med 890 miljoner kronor, med en total
investering pa 2 280 miljoner kronor och markforsaljningsintakter pa 1 300 miljoner
kronor. Total exploatering antogs till 150 000 kvm verksamheter och 200 lagenheter.
All mark forutsattes att séljas for att bekosta projektet. Vid beslutstillfallet planerades
genomforandebeslut till 2014. Den langre utredningstiden i kombination med att
projektet valt ett uppldgg med ankarbyggaktor gor att exploateringsndmndens
kostnader i utredningsfasen blivit mer omfattande &n planerat.

Valparaiso behdver tillféras utredningsmedel for att fardigstélla en strukturplan infér
samrad. Projektet ar komplext och infrastrukturtungt varfoér dven utredningar kopplat
till utbyggnad av allmén plats pagar. Planarbete och utredningsarbetet behdver
bedrivas parallellt for att projektgruppen ska fa underlag for att fatta beslut om vilket
strukturplaneférslag som ska stallas ut.

Av de medel for utredningar om 65 miljoner kronor som beslutades 2012 har cirka
hélften gatt till utredning av allman platsmark och hélften till utredning av
kvartersmark. Stadens egen arbetstid ar en stor post, uppskattningsvis cirka 35
miljoner kronor. For att slutfora det utredningsarbete som pagar och forbereda ett
nytt reviderat inriktningsbeslut beh6ver projektet tillféras 15 miljoner kronor. Av
dessa medel planeras 5 miljoner kronor att anvandas for planhandlingar och
utredningar, 8 miljoner kronor till utredande projektering och framtagning av kalkyl
for allman platsmark och 2 miljoner kronor till gemensamma kostnader kopplat till
hallbarhetsarbete och stabsfunktioner.

Sodra Vértan

For Sodra Véartan godkandes reviderat inriktningsbeslut i kommunfullméktige i juni
2020. Planfdrslaget innehdll cirka 1 480 bostader och 114 000 kvm lokaler, bland
annat en F-6 skola, forskolor, centrumandamal, kontor och hotell.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisade ett positivt
nettonuvarde om cirka 1 278 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
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inkomster. Inréknat stadens planerade investeringar for skola, gymnastiksal och
forskolor uppgick nettonuvardet till cirka 764 miljoner kronor.

Sodra Vartans projektomfattning har sedan dess utokats och omfattar nu dven
planering av en ny bangard i Lunda, en F-9 skola och en fullstor idrottshall inom
planomradet. Eftersom stora delar av det planforslag for Sodra Vartan som stélldes ut
pa samrad 2017 &r beroende av att Vartans Ostra bangard laggs ned har omfattande
utredningar av utbyggnad av Vartans Vastra bangard samt nedlaggning av Vértans
Ostra bangard genomforts. Forhandlingar pagar med Kungliga
Djurgardsforvaltningens (KDF) gallande markintrang pa deras fastighet. Marken i
fraga ar utarrenderad till Kungliga Lawn Tennis Klubben (KLTK).
Exploateringsnamnden behover atkomst till marken for att kunna bygga ut Véartans
Vastra bangdrd, vilket ar en forutsittning for att kunna lagga ned Vartans Ostra
bangard. Utfall fran férhandlingen har mycket stor paverkan pa Sédra Vértan och
indirekt pa Valparaiso.

Norra delen av Sodra Vartan och de intilliggande sa kallade Saltkvarteren &r
oberoende av bangardens nedlaggning. Kommunfullméktige beslutade om
genomforande av Sodra Vartan Norra i juni 2021.

Projekt Sodra Vartan behover tillforas utredningsmedel for att slutféra inledande
arbeten infor avtal med Trafikverket om jarnvagsplan. Utredningsmedel kommer
aven anvandas for att driva planarbete i Saltkvarteren samt évergripande utredning av
Sodra Vértan Sodra som underlag for reviderat inriktningsbeslut.

Den utredningsbudget pa 230 miljoner kronor som beslutades 2019 har bland annat
bekostat utredningar kopplat till avvecklingen av bangarden, lokalisering av skola
samt utredning av bergrum. En del av utredningsbudgeten har gatt till att slutfora
detaljplanen for Sodra Véartan Norra. Arbetet med markforvaltningen av omradet ar
omfattande och bekostas av utredningsbudgeten. Inom Sddra Vartan finns aven ett
I6pande kontrollprogram for markfororeningar som bekostas av utredningsbudgeten.

For att kunna slutféra det utredningsarbete som pagar och forbereda ett nytt reviderat
inriktningsbeslut behdver projektet tillforas 20 miljoner kronor i utredningsbudget.
For att genomfora de forhandlingsarbeten som pagar med KDF samt KLTK,
forhandlingar med Trafikverket och pabdrja forberedande arbeten infor
jarnvégsplaner berdknas cirka 6 miljoner kronor behdvas infor ett nytt reviderat
beslut. Ovriga medel kommer huvudsakligen ga till det fortsatta planarbetet for
Saltkvarteren och bergrumsgaraget.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 13 juni 2024 f6ljande.
1. Exploateringsndmnden godkanner lagesredovisningen och dverlamnar den till
kommunfullmaktige for k&nnedom.
2. Exploateringsnamnden godkanner for sin del forslag till utékad
utredningsbudget och foreslar att kommunfullméaktige godkanner forslaget till
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utokad utredningsbudget for projekt Valparaiso och att exploateringsnamnden
medges rétt att fortséatta planering for projekt Valparaiso upp till 80 miljoner
kronor (utredningsbudget), som underlag for ett kommande reviderat
inriktningsbeslut.

3. Exploateringsndmnden godkanner for sin del forslag till utokad
utredningsbudget och foreslar att kommunfullméktige godkanner forslag till
utokad utredningsbudget for projekt Sodra Vartan och att
exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta planering for projekt Sodra
Vartan upp till 250 miljoner kronor (utredningsbudget), som underlag for ett
kommande reviderat inriktningsbeslut.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 20 maj 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

Projekt Valparaiso och projekt Sodra Vartan har arbetat upp sina respektive
utredningsbudgetar. Samtidigt kvarstar viktigt utredningsarbete innan projektens
investeringsutgifter kan raknas om och reviderade inriktningsbeslut foreslas for
exploateringsnamnden.

Foreliggande tjansteutlatande redovisar status vid senaste beslutstillfalle for
respektive projekt och vilket projektarbete som gjorts sedan dess. | drendet beskrivs
hur projekten ser ut just nu och vilket utredningsarbete som kvarstar innan revidering
av inriktningsbeslut sker, vilket preliminart planeras till forsta halvaret 2025.

For Valparaiso godkandes reviderat inriktningsbeslut i exploateringsndmnden i april
2012 samt i kommunfullmaktige i maj 2012. Projektomfattning beskriven i
tjansteutlatande till reviderat inriktningsbeslut for Valparaiso géller fortsatt. Vid
beslutstillfallet planerades genomférandebeslut till 2014. Den langre utredningstiden i
kombination med att projektet valt ett uppldgg med ankarbyggaktér gor att
exploateringskontorets kostnader i utredningsfasen blivit mer omfattande an tidigare
planerat.

Valparaiso behover tillforas utredningsmedel for att kunna féardigstalla en strukturplan
att ta ut pd samrad. Projektet ar komplext och infrastrukturtungt varfor aven
utredningar kopplat till utbyggnad av allman plats pagar. Planarbete och
utredningsarbetet behdver bedrivas parallellt for att projektgruppen ska fa underlag att
fatta informerade beslut om vilket strukturplaneforslag som ska stéllas ut.

For Sodra Vartan godkandes reviderat inriktningsbeslut i exploateringsnamnden i
november 2019 samt i kommunfullméktige i juni 2020. S6dra Vértans
projektomfattning har sedan dess utokats och omfattar nu &ven planering av ny
bangard i Lunda samt planering for en F-9 skola och fullstor idrottshall inom
planomradet.

Eftersom stora delar av det planforslag for Sodra Vértan som stélldes ut pa samrad
2017 r beroende av att Vartans Ostra bangard laggs ned har omfattande utredningar
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av utbyggnad av Vértans Vastra bangéard samt nedlaggning av Vartans Ostra bangard
genomforts. Exploateringskontoret arbetar for Vartans Ostra bangards nedlaggning.

Norra delen av Sodra Vartan och de intilliggande sa kallade Saltkvarteren &r tva
plandelar som utbyggnadsmassigt ar oberoende av bangardens nedlaggning. Sedan
senaste beslutstillfallet har Sodra Vartan Norra antagits och getts ett eget
genomforandebeslut. Planavtal mellan stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret har tecknats for Saltkvarteren och planarbetet ar igang sedan
2024,

Projekt Sodra Vartan behover tillforas utredningsmedel for att slutféra inledande
arbeten infor avtal med Trafikverket om jarnvagsplan. Utredningsmedel kommer
aven anvandas for att driva planarbete i Saltkvarteren samt évergripande utredning av
Sodra Véartan Sodra som underlag for reviderat inriktningsbeslut.

Ut6ver ovan beskrivna projektarbeten antas viktiga delsvar i knackfragor komma
under aret vilket som kan fa stor paverkan pa respektive projekts
genomfdrandebudget.

Forhandlingar pagar med Kungliga Djurgardsforvaltningens (KDF) gallande
markintrang pa deras fastighet. Marken i fraga ar utarrenderad till Kungliga Lawn
Tennis Klubben (KLTK). Exploateringskontoret behéver atkomst till marken for att
kunna bygga ut Vartans Véstra bangard vilket ar en forutsattning for att kunna lagga
ned Virtans Ostra bangard. KLTKSs vilja &r att avsluta forhandlingen innan arsskiftet.
Utfall fran férhandlingen har mycket stor paverkan pa Sédra Véartan och indirekt pa
Valparaiso.

Projekt Energihamnen planeras att stallas ut pa granskning sommaren 2024. |
planforslaget foreslas en sparvagsdragning 6ster om Liding6végen vilket Stockholm
Exergi motsétter sig med hanvisning till deras kommande utbyggnad av Bio-CCS
anlaggning. Kan inte sparvéagen dras fram till Ropsten far det stor paverkan pa
Valparaiso.

Bakgrund projektpaket Vartahamnen

Projektpaket VVartahamnen dr indelat i de tre projekten Vértapiren, Valparaiso och
Sddra Vartan. Projekten har egna beslut och har redovisats som projektpaket vid tre
beslutstillfallen. Det ar pa projektpaketsniva som projekten ska visa positivt
nettonuvérde.
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Vartahamnen
(Projektpaket)
Inga beslut pa denna niva

Vartapiren
Rev. gmf. beslut KF 2012-04
2 185 mnkr

Valparaiso
Rev. inr. beslut KF 2012-05

2 200 mnkr
Utred. budget: 65 mnkr

Rev. inr. beslut KF 2020-06

Utred. budget: 230 mnkr

Sodra Vartan

3 132 mnkr

890 mnkr

L Hamnpafarten

Gmf. beslut KF 2012-05

Férkortningar

Rev. —reviderat
Gmf. —genomférande
Inr.  —inriktnings

Utred. — utrednings
mnkr — miljoner kronor

Sodra Kajen, Sédra
| Gmf. beslut KF 2016-09
230 mnkr

Hangovagen
Gmf. beslut KF 2020-06
132 mnkr

Sodra Vartan Norra

L—  Gmf. beslut KF 2021-06
981 mnkr

Figur 1- Projektstruktur Vartahamnen med senaste beslutsdatum och
investeringsutgifter redovisade.

Projektpaketet tar avstamp i det 6vergripande programmet for Hjorthagen-
Véartahamnen-Frihamnen-Loudden som fardigstélldes 2003. Under 2012 antog
stadsbyggnadsndmnden ett férdjupat planprogram for Vartahamnen vars principer
ligger till grund for pagaende detaljplanearbete i Valparaiso och Sodra Vartan.

Projekten hanger geografiskt sasmman. Utbyggnaden av hela omradet planeras paga
fram till 2040. Flera delprojekt inom geografin 4r beroende av Vartans Ostra
bangards nedlaggning.
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Figur 2 - Kartbild dver projekten i Vartahamnen. Projekt markerade i fetstil,
delprojekt i normalstil.

Projekt Vartapiren ar fardigstallt och slutredovisat. | underprojektet Hamnpafarten har
delar féardigstallts men tunneln som planeras férbinda Vértapiren och Hamnpirsvagen

med pafarten till Norra lanken aterstar eftersom tunnelns utbyggnad kraver detaljplan.
Hamnpafartens genomfdérandebeslut &r fran 2012.

| Valparaiso pagar planering. Samrad ar skisserat till Q2 2025. Projektets
inriktningsbeslut ar fran 2012.

Nar processen med nedlaggning av bangarden dragit ut pa tiden har projekt successivt
brutits ut for genomforandebeslut. Inom Sodra Vartan pagar utbyggnad av allméan
platsmark i etapp Sodra Vértan Norra. Planarbete for bostader i etapp Saltkvarteren
har inletts under 2024. Etapp Sodra Vartan Sodra ar beroende av Vartans Ostra
bangards nedlaggning. Har gar planeringsarbetet pa Iag fart i avvaktan pa att arbetet
med bangardens nedlaggning kommit langre. Projektet senaste inriktningsbeslut ar
fran 2020.

Tidigare beslut

Nr | Milstolpe Instans | Datum for
beslut

1 |Programsamrad — godkénnande av program SBN 2003-06-12

2 |”Att hamna ritt” KF 2006-06-12

3 |Utfyllnad Vartapiren KF 2008-06-09

Inriktningsbeslut

4 | Vartapiren, gmfbeslut ExpIN |2009-12-17
Valparaiso, Sodra Vartan inriktningsbeslut SHAB
5 | Vartapiren gmfbeslut, KF 2012-05-28

Valparaiso, Sodra Vértan

rev. inriktningsbeslut

6  Redovisning av programsamrad - godkannande SBN 2012-11-22

7  |Lagesredovisning infor fortsatt planering av Sodra SBN 2014-03-27
Vartahamnen mm, Ladugardsgardet 1:9 i stadsdelen
Ostermalm (1600-1800 l4genheter)

8 | Startpromemoria for planldggning av Sédra Vartan, SBN 2015-10-15
Antwerpen 2 m.fl. i stadsdelen Ladugardsgéardet (cirka
1500-1700 lagenheter, forskolor, kontor,
centrumandamal, park, torg m.m.)
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9 |Kompletterande startpromemoria for planldggning av |SBN 2016-06-16
Sddra Vartan, Antwerpen 2 m.fl. i stadsdelen
Ladugardsgardet

10 |Reviderat inriktningsbeslut for Sodra Vértan och KF 2016-09-26
genomforandebeslut for Sodra kajen.

11 |Redovisning av plansamrad och férdjupning av MKB |SBN 2017-08-31
samt stallningstagande infor granskning av forslag till
detaljplan for fastigheten Antwerpen 2 m.fl, Sédra
Vartan

12 | Slutredovisning av Vartapiren ExpIN |2018-04-19

13 |Sodra Vértan i NDS. Reviderat inriktningsbeslut och | KF 2020-06-15
genomforandebeslut.

15 | Overenskommelse om exploatering med forséljning | KF 2021-06-14
och tomtratt, for kontor och centruméandamal inom
fastigheterna Hango 1, Ladugardsgardet 1:9 och

1:40 och Neapel 3, Sédra Vartan i Norra

Djurgardsstaden
16 |Start-PM Valparaiso m.fl. SBN 2021-12-20
17 | Markanvisning ankarbyggaktor Valparaiso ExpIN |2022-05-12

Léagesredovisning Valparaiso

Foljande lagesredovisning syftar till att ge information om status for det
utredningsarbete som bedrivits i Valparaiso sedan senaste beslutstillfalle.

Status vid senaste beslutstillfallet

Projekt Valparaiso reviderade inriktningsbeslut faststalldes av kommunfullméktige
2012. Vid beslutstillfallet innehade NCC markanvisning for shoppinggalleria och
kontor. Detaljplanearbetet planerades paborjas under 2012 och genomfaérandebeslut
skisserades till 2014.

Projektets nettonuvarde var -890 miljoner kronor med en total investering pa 2 280
miljoner kronor och markforsaljningsintakter pa 1300 miljoner kronor. Total

exploatering antogs till 150 000 bruttoarea (BTA) verksamheter samt 200 l4genheter.

All mark forutsattes att séljas for att bekosta projektet.

De risker som listades i beslutet var: osakerhet i stadsutformning, osakerhet i tidplan,
komplicerat stadsutvecklingsomrade, konjunkturférandringar, farligt gods och
kommunikation.
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Projektarbete 2012-2024

Under 2012 pagick strukturplanearbete tillsammans med NCC. Kopplingen till Norra
lanken utreddes och projektet landade i att Hamnpafarten skulle utféras som tunnel
och inte som bro. Under 2017 valde NCC att inte férnya sin markanvisning och
projektarbetet i Valparaiso drogs ned pa lagfart under tiden som processen for
nedliggning av Vartans Ostra bangard utreddes.

Projektet aterstartades 2021 nar stadsbyggnadsnamnden fattade beslut om Start-PM
for Valparaiso och 2022 markanvisades Convea som ankarbyggaktor. Startmote i
projektgruppen holls Q2 2022 tillsammans med ankarbyggaktdéren. Projektgruppens
uppgift har varit att ta fram en stadsstruktur som ar oberoende Vrtans Ostra bangards
nedlaggning samt att valja mer robusta och kostnadseffektiva metoder foér
uppbyggnad av allman platsmark for ett forbattrat nettonuvarde.
Exploateringskontoret star for plankostnader fram till samrad varefter dessa kommer
vidarefaktureras till markanvisade byggaktorer utifran byggrattsfordelning.

En successivkalkyl for utbyggnad av allman platsmark togs fram under 2023 for att fa
en aktuell genomférandekalkyl. Projektet har genom val av mindre komplexa
konstruktionstyper kunnat begrénsa kostnadsokningarna for utbyggnad av allmén
platsmark samtidigt som markpriserna stigit kraftigt. Nettonuvérdet bedomdes till -
656 miljoner kronor med en total investering pa 2 384 miljoner kronor och
markforsaljningsintakter pa 2 343 miljoner kronor. | Valparaisos kalkyl inkluderades
kostnaden for ersattning av markparkering till hamnen i garage, en kostnad som
ursprungligen lag i delprojekt Hamnpafartens genomforandebeslut men som i
realiteten kommer byggas ut som del av projekt Valparaiso.

Det fortsatt negativa nettonuvérdet samt en strukturplan med otillfredsstallande
I6sningar har gjort att projektet sedan Q3 2023 arbetar med en reviderad
stadsstruktur. Ambitionen ar att battre uppfylla dversiktsplanens mal och minska
behovet av framtunga investeringar i allmén platsmark for att mojliggéra
framdragning av sparvag innan beslut om dess genomforande ar fattat.

Projektgruppen arbetar nu med viktiga delfragor sasom skyfallsutredning, besked om
Sparvag Citys framkomlighet genom dp Energihamnen, resultat fran
bullerberakningar av hamn- och bangardsverksamhet samt resultat av projekt Sodra
Vartans forhandling med KDF och KLTK innan strukturplanen kan fardigstéllas och
ny genomforandekalkyl tas fram som grund for reviderad inriktningsbudget.

Knackfrdga lagfrekvent buller

En generell utmaning for bostadsbebyggelse i Varta- och Frihamnen &r
bullerpaverkan fran hamnverksamheten resp. bangardarna. Bade hamnverksamhet
och bangard klassas som verksamhetsbuller vilket leder till strikta bullerkrav vid
planering av bostader, grundskola, forskolor och vardinrattningar med inneliggande
patienter. Verksamhetsbuller innehaller lagfrekvent buller vilket ar ett relativt
outforskat buller. Det har funnits fragetecken om majligheten att klara de krav pa
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lagfrekvent buller inne i bostader som stélls av Folkhalsomyndigheten (Fohm) givet
verksamhetsbullrets karaktér i geografin.

Under 2023 fardigstallde projekt Valparaiso en utredning kring lagfrekvent buller.
Utredningen visar att under forutséattning att Boverkets riktlinjer for
verksamhetsbuller vid fasad inte 6verskrider 55 dBA kan Fohms krav pa lagfrekvent
buller inomhus innehallas om en planbestammelse om ljudisolering av lagfrekvent
buller fran externa bullerkallor infors pa plankartan. Projekten i geografin arbetar nu
med att konkretisera denna slutsats i de detaljplaner som berdrs.

Knackfrdga Sparvég City

Projekten inom s6dra Norra Djurgardsstaden har i uppdrag att méjliggora for
framdragning av Sparvag City. Helst ska stombuss och sparvag dela sparstrackning
genom hela geografin. Inriktningen &r att sparvagen ska dras fram till Ropsten for att
kunna kopplas samman med Lidingdbanan sa att den depa som byggt i Aga-omradet
pa Lidingd kan anvandas.

Utformningen av Valparaiso styrs i hdg grad av sparvégen. Projektet behover lyfta
sparvagen cirka 8 meter inom planomradet. Alternativet att ha sparvagen i markplan,
samforlagt med stombuss, har studerats och avskrivits. Markférlaggning innebar att

det kulturhistoriskt viktiga Kommunalhuset maste flyttas till stor kostnad. Marknivaer

inom planomradet behover andras vilket gor det svarare att 16sa skyfallshanteringen.
Valparaiso ligger nedstroms ett stort tillrinningsomrade inom Ostermalm. Det &r

mycket svart att 16sa god framkomlighet for bade fotgangare, cyklister, kollektivtrafik

och vagtrafik om sparvagen planeras i markniva. | dagslaget planeras darfor for en
separat sparvagsbro inom Valparaiso som ansluter mot sparvagsbron genom
detaljplan Energihamnen och vars landfaste ligger inom Sddra Vartan. Stombussen
planeras ga i gatunatet.

Projektomfattning VValparaiso

Stadsbyggnadsprojektet & komplext pa grund av huvudsakligen foljande faktorer.

e Vartans Vastra bangard och ett industrispar till Vartapiren ar riksintressen och
utgor barriarer som inte ska korsas i plan.

e Geografiskt utgor projektet lank mellan sédra Norra Djurgardsstadens och
anslutningen till Norra lanken. Stora trafikfloden frdn hamnarna samt
utvecklingsomradet ska kunna passera omradet.

e De stora trafikflodena till Norra Lanken hanteras via en tunnelpafart fran
hamnen som planeras under omradet vilket leder till hdjd mark inom
bebyggelseomradet samt begransar mojligheten till grundlaggning av
ovanstaende byggratter.

e Vartaterminalen har byggts utifran forutsattningen att byggnaden maéter en
hojd markniva, dess huvudentré ligger pa +10,5 m, 7,5 m 6ver nuvarande
markniva.
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e Projektet planerar for en koppling mot Tegeluddsvégen och Gérdets T-bana
som dels passerar Sodra Hamnvagen och Vartans Vastra bangard, ett trangt
snitt med manga existerande ledningar och konstruktioner i mark, dels &r last i
hojdled eftersom de olika trafikanlaggningarna har krav pa frihojder.

e Projektet ska mojliggora for Sparvéag City och en alternativ stombussdragning
som behdver lyftas cirka 8 hojdmeter 6ver dagens markniva for att passera
industrisparet och binda samman Ropsten med sodra Norra Djurgardsstaden.

e Ljud fran bade hamnen, verksamheterna i Energihamnen samt bangarden
klassas som verksamhetsbuller vilket ger mycket strikta bullerkrav vid
planering av bostader och forskolor.

e Det finns manga anlaggningar i mark under omradet.

e Det finns en pumpstation i drift inom omradet som tekniskt ar mycket svar att
flytta.

e Valparaisos planering forutsatter en gang- och cykelkoppling 6ver
fastigheterna Bremen 2 & 4 som ags av Humlegarden. ldag finns inget avtal
som ger staden ratt att planera for allman gang- och cykelkoppling 6ver
Humlegardens fastigheter.

e Valparaiso ska pa liten yta losa valdigt manga krav och 6nskemal vilket leder
till att flertalet av ovanstdende punkter paverkar varandra.

Sammantaget gor dessa forutsattningar att arbetet med strukturplanen for omradet blir
omfattande och att manga fragor maste utredas ingaende.

Hamnpafarten

Hamnpafarten ligger fysiskt inom Valparaiso. Exploateringskontoret vill bryta loss
detaljplan for Hamnpafarten fran Valparaisos detaljplan for att tidigarelagga
utbyggnaden och korta den totala utbyggnadstiden av omradet. Da Hamnpafarten
paverkar grundlaggningen av byggratter inom Valparaisos kan en utbrytning av
detaljplan tidigast ske efter att Valparaiso gatt ut pa samrad. Hamnpafartens
utbyggnad ar en forutsattning for att Ostra bangérden ska kunna laggas ned och dess
genomforande kan inte ske parallellt med utbyggnaden av Bio-CCS projektet i
Energihamnen. Det ar darfor viktigt att Valparaiso kommer ut pa samrad Q2 2025
som planerat.

Ekonomi Valparaiso

Utredningsbudget

Av de medel for utredningar som beslutades 2012 pa 65 miljoner kronor har cirka
hélften gatt till utredning av allman platsmark och halften till utredning av
kvartersmark. Stadens egen arbetstid ar en stor post, uppskattningsvis cirka 35
miljoner kronor. Utrednings- och projekteringsarbete for allmén platsmark uppgar till
cirka 20 miljoner kronor.
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For att kunna slutfora det utredningsarbete som pagar och forbereda nytt reviderat
inriktningsbeslut behdver projektet tillforas 15 miljoner kronor i utredningsmedel. Av
dessa medel planeras 5 miljoner kronor att anvandas for planhandlingar och
utredningar och 8 miljoner kronor till utredande projektering och framtagning av
kalkyl for allmén platsmark. 2 miljoner kronor satts av till gemensamma kostnader
kopplat till hallbarhetsarbete och stabsfunktioner.

Inriktningsbudget

Forutsatt att arbetet med stadsstrukturen konkluderas under Q2-Q3 2024 kommer
nyinvesteringskalkyl tas fram under Q4 2024 parallellt med att skarpa
markanvisningsdialoger inleds for att testa markprisnivaerna i omradet. Revidering av
inriktningsbeslut planeras till Q1 2025 i exploateringsnamnden och Q2 2025 i
kommunfullméktige.

Avtal och markanvisningar

| dagsléget &r Convea, ett av Alecta Fastigheter och Nordr delagt bolag, markanvisade
som ankarbyggaktor inom Valparaiso. Exploateringskontoret avser inleda skarpa
markanvisningsdialoger med Alecta Fastigheter, Nordr samt Humlegarden
Fastigheter under Q3 2024. Fragan om planering av gang- och cykelkoppling tas med
i dialogen med Humlegarden.

Léagesredovisning Sédra Vartan

Féljande lagesredovisning syftar till att ge information om status for det
utredningsarbete som bedrivits i projektet sedan senaste beslutstillfalle.

Senaste beslutstillfallet

Sddra Vartans senaste beslut om revidering av inriktningsbeslut fattades av
exploateringsnamnden 2019 och faststélldes av kommunfullméktige 2020.

| det reviderade inriktningsbeslutet redogjordes for att Sodra Véartans detaljplan efter
samradet 2017 delats in i tre etapper; S6dra Vartan Norra, Mellandelen och Sédra.
Planeringen utgick fran att Sédra Vartan skulle byggas ut norrifran och soderifran for
att skarma omradets bostader fran hamnbuller. Det norra och sodra delomradet var
markanvisade men inte mellandelen som var ténkt att byggas ut sist. Planeringen
forutsatte att nedlaggning av Vartans Ostra bangard fullt ut skulle kunna kompenseras
med ombyggnad av Vértans Vastra bangard.

Planférslaget innehdll cirka 1 480 bostader samt 114 000 m2 kommersiella lokaler,
bland annat en F-6 skola, forskolor, centrumandamal, kontor och hotell.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisade ett positivt
nettonuvarde om cirka 1 278 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. Inrédknat stadens planerade investeringar for skola, gymnastiksal och
forskolor var nettonuvardet cirka 764 miljoner kronor.
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| beslutet konstateras dven att det utomhusbad som vid samradet planerades i Sodra
Vartan behovde utga bland annat med hansyn till paseglingsrisken.

Projektarbete 2019-2024

Sddra Vartan Norra

Projektgruppen arbetade vidare med framtagande av granskningshandlingar for Sodra
Vartans norra del. Planforslaget stalldes ut pa granskning varen 2020. Under
granskningen inkom 21 yttranden och granskningsutlatande fardigstélldes under
hosten 2020. Av de inkomna yttranden var det framférallt Stockholms Hamnars
yttrande avseende buller fran fartyg och hamnverksamhet som tog mest tid att
hantera. Efter gemensamt arbete kunde Stockholms Hamnar stélla sig bakom
planférslaget och godkanna granskningsférslaget sa att detaljplanen kunde ga vidare
mot antagande.

Under 2020 fattade kommunfullméktige genomforandeslut for detaljplanens
utbyggnad, ett underprojekt till huvudprojektet S6dra Vartan. Detaljplanen antogs
2021 och vann laga kraft 2022.

Knéckfraga Vartans Bangard

En forutsattning for att utbyggnad av Sodra Vartan Sodra i linje med
samradsforslaget ar att Vartans Ostra bangard laggs ned. Bangardsfastigheten
planeras att anvandas for att bredda nuvarande S6dra Hamnvégen och dérmed
tillskapa tillracklig vagkapacitet for kommande exploatering av Frihamnen och
Loudden samt framdragning av kapacitetsstark kollektivtrafik.

Nedldggning av jarnvag sker enligt Jarnvagsforordningen (2004:526), 6:e kapitlet.
Jarnvag med pagaende trafik kan inte laggas ned, funktionerna behdver ersattas pa
annan plats i det statliga jarnvagsnatet. Trafikverket har tidigare bedémt att de skulle
hemstélla hos regeringen att gora ett undantag fran férordningen, och inte ersétta alla
funktioner. Detta accepterades inte av Trafikverkets intressenter nar Trafikverket
remitterade arendet 2021, varvid Lunda tillkom som ett ytterligare sparomrade for att
kunna ersatta funktionen uppstéllning av tag.

2022-09-06 fattade Trafikverkets generaldirektor ett beslut om att Vartans Ostra
bangard kan laggas ned, villkorat att samtliga funktioner ersétts. Detta dels genom att
den Vastra bangarden byggs om med bland annat ett nytt femte spar och dels genom
att en ny bangard byggs i Lunda langs Méalarbanan. Ombyggnaderna av bagge
bangardarna behdver planlaggas med jarnvéagsplan, samt dven detaljplan i Lunda, och
behover vara utbyggda och ibruktagna innan den Ostra bangarden kan ldggas ned och
rivas.

Bangardsombyggnaderna vid Vartans Vastra bangard och i Lunda innebar
intrangseffekter. Vid den Vastra bangarden berérs KDF och dess arrendator KLTK,
dar byggnader behéver byggas om, hyresgaster 16sas ut samt ett tennistélt rivas.
Byggratter kan erséattas i en pagaende detaljplan for Storangsbotten.
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Avtalsférhandlingar har pabdrjats med KDF och KLTK. Hur KDF och KLTK kan
ersattas ar en viktig forutsattning i det pagaende detaljplanearbetet i Storangsbotten. |
Lunda behover trafikkontorets plats for bortforslade fordon byggas om for att bereda
plats for nya uppstallningsspar. Ett ankomstspar ska ocksa byggas.

Det pagar nu forberedande avtalsarbete med Trafikverket. Fragor som behdver
hanteras ar bland annat finansieringsprinciper for utbyggnaden av de ersattningsspar
samt markansprak som kravs under utbyggnadsskedet och nar bangardarna ar
fardigstallda. Trafikverkets hallning ar att stadens ska betala alla ersattningsspar,
fransett ett ankomstspar i Lunda. Exploateringskontoret bedomer att Trafikverket kan
paborja de forberedande arbetena infor jarnvagsplan under senhdsten 2024 och att
jarnvégsplaner kan pabdrjas under senhdsten 2026. Jarnvagsplaner berdknas paga i
cirka tre ar. Innan Trafikverket paborjar jarnvagsplaner behover avtal vara tecknat
med KDF och KLTK,

Saltkvarteren

Vid Sodra Vartans detaljplanesamrad planerades att fyra bostadskvarter skulle byggas
soder om Hangdvagen. Efter detaljplanesamradet utreddes majligheterna att dessa
delar istéllet skulle planeras for en F-6 skola. Under 2022 konstaterade
utbildningsforvaltningen att det fanns ett behov av en F-9 skola med fullstor
idrottshall och darfor enades projektgruppen 2023 att foresla flytt av skolan till den
sOdra delen for att kunna inrymma det utékade programmet. Detta 6ppnade upp for
att ga vidare med detaljplanearbetet for de fyra kvarteren med bostadsandamal i en
egen detaljplan som bendamns Saltkvarteren.

Under 2023 aterupptogs detaljplanearbetet for dessa kvarter och utredningsarbeten
pagar infor markanvisningar som planeras till andra halvaret 2024. Detaljplanen ar
inte beroende av avvecklingen av den Ostra bangarden och forutsatts darmed bli den
nastkommande detaljplan som byggs ut i Sédra Vartan. Inom Saltkvarterens
detaljplan finns idag endast en markanvisning om cirka 35 bostader. Resterande
tomter planeras att foreslas for markanvisning till de byggaktorer som idag ar
markanvisade inom Sddra Vartans Sodra del dar F-9 skolan nu planeras. Utbyggnad
av bostéderna ar beroende av att bebyggelsen i Sédra Vértan Norra ar byggstartad for
att sakerstalla att bostaderna skarmas fran hamnbullret pa Vartapiren.

Sodra Vartan Sodra

Arbetet med Sodra Vartan Sodra har bromsats in efter att det statt klart att arbetet
med nedlaggning av Vértans Ostra bangard kommer dra ut pa tiden. Omradet
innefattar nu all mark som ar beroende av bangardens nedlaggning.

Prelimindrt kan detaljplaner tidigast antas 2029 i samband med att jarnvéagsplaner for
Lunda och Vartans Vastra bangard faststalls. Den Ostra bangarden kan preliminart
tidigast rivas 2033 efter att exploateringskontoret uppfyllt Trafikverkets krav pa
ersattningsanlaggningar.
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Inget aktivt planarbete pagar inom omradet men vissa studier och utredningar gors for
att kunna lamna besked till omgivande projekt samt for att kunna ta fram reviderat
inriktningsbeslut for Sodra VVartan som helhet.

Bergrumsgarage

Under Sodra Vartan finns tva bergrum som tidigare anvants for lagring av diesel.
Projektgruppen har sedan 2019 tillsammans med Stockholm Parkering AB utrett
mojligheterna att bygga en garageanlédggning i bergrummen. En vattendom behovs
for att kunna bebygga bergrummen, ansékan ar inskickad till mark- och
miljodomstolen och svar vantas till arsskiftet 2024/2025. Bygglov for
parkeringsanlaggningen kan erhallas inom befintlig detaljplan och det finns redan
idag efterfragan i omradet pa att gora p-kop i bergrummet.

Genom att nyttja bergrummet for parkering kan flertalet bostadskvarter undvika att
bygga garage pa kvartersmark vilket &r i linje med Norra Djurgardsstadens
hallbarhetsprogram. Arbete pagar nu med att studera placering av hiss och
utrymningstrappor till garageanldggningen inom ramen for planarbetet i
Saltkvarteren. En befintlig arbetstunnel planeras att géras om till en tillfallig nerfart
medan en permanent nedfart till bergrummen kommer behdva studeras under
planarbetet med Sddra Vértan Sddra.

Tegeluddsetappen

Under 2024 har en utredning om den sa kallade Tegeluddsetappens genomfarbarhet
tagits fram. For att kunna genomfora etappen krévs att Vartans Ostra bangard laggs
ned eftersom det leder till att delar av dagens Tegeluddsvégen fristalls for
exploatering. Utredningen visar pa god genomforbarhet och att det finns utrymme i
Sodra Hamnvégen att tekniskt forsorja etappen. Totalt uppskattas cirka 400 bostader
kunna byggas och intakter fran markforséljningarna ar vad som i dagslaget gor att
projektpaket Vartahamnen pa totalen visar positivt nettonuvarde.

Projektomfattning Stdra Vartan

Stadsbyggnadsprojektet ar komplext pa grund av huvudsakligen foljande faktorer.
e Omradet omgardas av riksintresseklassade infrastruktur och verksamheter.
e Virtans Ostra bangard ligger dar den nya Sodra Hamnvégen planeras.
e Projektet ska mojliggora for Sparvég City.

e Ljud fran hamnverksamheterna i Vartahamnen och Frihamnen samt
bangarden klassas som verksamhetsbuller vilket ger mycket strikta bullerkrav
vid planering av bostader och férskolor.

e Projektet ansluter till Frihamnen dar planeringen ligger Iangt senare i tid och
stora trafikfloden samt farligt gods ska kunna passera omradet.
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e F-9skola kom in forst efter detaljplanesamradet da struktur och
systemhandlingar redan fanns framtaget.

e Stora hojdskillnader rader mellan projektomradet och den intilliggande
Tegeluddsvagen. Tegeluddsviadukten, som kopplar i omradena, beh6ver vara
intakt tills den nya vaganslutningen i Sédra Hamnvégen &r byggd.

e Omradet har tidigare omfattat tunga industrier och marken behover saneras
innan den kan bebyggas vilket kan paverka utbyggnadsordningen.

e Sodra Vartan ska inrymma bostader, kontor, handel, och -9 skola samt tva
parker pa en begransad yta.

e Omradet ar delvis redan bebyggt och ledningsomlaggningar och
omkopplingar ar nédvandiga for att kunna uppféra ny bebyggelse.

e Omradet ligger ndra Vartan och det kravs avancerade konstruktioner for att
halla borta vattnet.

e Inom omradet finns en lokal lagpunkt omringat av befintlig bebyggelse vilket
forsvarar hantering av dagvatten och skyfall.

Ekonomi Sédra Vartan

Utredningsbudget

Av den utredningsbudget som beslutades 2019 pa 230 miljoner kronor har en del gatt
till att slutférandet av detaljplanen for Sodra Vértan Norra innan projektet brots ut
december 2020.

Utredningsbudgeten har dven anvands for utredningsarbete kring lokalisering av
skola samt utredning av bergrummen samt annat arbete som nadmnts ovan. Inom
Sodra Vértan finns &ven ett I16pande kontrollprogram for markféroreningar som
bekostas av utredningsbudgeten. Arbetet med markforvaltningen av omradet ar
omfattande och bekostas av utredningsbudgeten vilket kan paverkas ju mer tidplanen
blir forskjuten. Kostnaderna for utredningar kopplat till avvecklingen av bangarden
har dven de Okat.

For att kunna slutféra det utredningsarbete som pagar och forbereda nytt reviderat
utredningsbeslut behover projektet tillféras 20 miljoner kronor i utredningsmedel.

For att kunna genomfdra de forhandlingsarbeten som pagar med KDF samt KLTK,
forhandlingar med Trafikverket och pabérja forberedande arbeten infor
jarnvagsplaner berdknas cirka 6 miljoner kronor behdvas infor ett nytt reviderat beslut
kring utredningsbudget, Q2 2025. Ovriga medel kommer huvudsakligen ga till det
fortsatta planarbetet for Saltkvarteren och bergrumsgaraget.

Investeringsbudget

En ny investeringskalkyl for Sédra Vértan kommer tas fram under Q4 2024 da nya
markanvisningsavtal antas vara tecknade for Saltkvarteren. Revidering av
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inriktningsbeslut planeras till Q1 2025 i exploateringsnamnden och Q2 2025 i
kommunfullméktige.

Avtal och markanvisningar

Inom Sodra Vartans detaljplanefdrslag finns tolv markanvisningar for bostader i
Saltkvarteren och elva i Sodra delen. Tre markanvisningar har tecknats fér
kommersiella &ndamal i den Sodra delen samt samt en fristaende forskola.

Tidplan
Projekten har preliminara och 6versiktliga tidplaner.

Valparaiso planerar ga ut pa samrad Q2 2025, pa granskning Q4 2027 och antas Q3
2028. Laga kraftvunnen detaljplan skisseras till Q3 2029.

Inom Sodra Vartan planeras etappen Saltkvarteren ga vidare mot
detaljplanegranskning 2025 och dérefter antagande tidigast Q4 2026. Arbetet med
den sodra delen kommer att preliminart aterstartas 2025 och antagandet kommer att
ske parallellt med jarnvagsplanerna cirka 2029.

Projektrisker Vartahamnen

Nedlaggning Vartans Ostra bangard

I och med att nedldggningen av Vartans Ostra bangérd &r villkorad med en rad
ersattningsaktiviteter dr det av stor vikt att exploateringskontoret aktivt driver pa
arbetet med att realisera de olika delatgarderna. Forseningar i beslut,
planeringsprocesser, forhandlingar eller entreprenadarbeten riskerar att férsena
utbyggnaden av detaljplaner i VVartahamnen.

I huvudsak &r exploateringskontoret markagare till den mark som paverkas av
planeringen med bangardens nedlaggning. I férhandlingen géallande Vértans Vastra
bangards breddning &r det KDF och KLTK som ar stadens motpart i férhandlingen.
Staden avvaktar med att starta jarnvagsplaner tillsammans med Trefikverket tills
forhandlingen med KDF och KLTK ér avslutad.

Skulle Ostra bangarden inte laggas ned kvarstar dagens barriar mellan Norra
Djurgardsstaden och Géardet. Detta &r en samre losning sett till malet att somlost
integrera den nya exploateringen med innerstaden. Det innebér dessutom att cirka 750
lagenheter inte skulle kunna byggas vilket ar negativt for projektets totalekonomi.

Sparvaqg City: Frihamnen - Ropsten

Det finns flera utmaningar med framdragning av sparvégen till Ropsten.

Hela strackan fran Frihamnen till Ropsten ar under planering och det ar osakert nar i
tid hela sparvagsgrenen kan vara utbyggd.

Inom projekt Valparaisos utformning styrs stadsstrukturen i hog grad av sparvagens
dragning. Utan skarpt besked kring sparvagens genomfoérande planerar projektet for
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bade stombuss och sparvag, en dubbelplanering som leder till hogre utrednings- och
utbyggnadskostnader och lagre markfoérsaljningsintakter.

Andrade besked kring sparvagen efter att systemhandling for Valparaiso inletts
riskerar leda till stora omtag i planeringen och omfattande foérgavesprojektering. Det
ar darfor positivt att forhandlingsarbete nu pagar mellan trafikforvaltningen och
trafikkontoret géllande avsiktsforklaring om sparvagens genomférande.

Knackfraga verksamhetsbuller

Bebyggelsen i Vartahamnen ska planeras utifran bullersituationen pa platsen. Bade
bangard, hamnverksamhet och industriverksamhet klassas som verksamhetsbuller.

I Véartahamnen ska stadsutvecklingen anpassa sig till hamnverksamheten. Det leder
till att verksamhetsbyggnader behover planeras som en bullerskarm mellan hamnen
och kommande bostadsexploatering eftersom bullernivaer vid fasad ut mot
hamnbassangen 6verskriver Boverkets gransvarden for verksamhetsbuller vid
bostéader.

Projektgrupperna bedomer att vissa 6verskridanden av bullernivaer vid fasad fran
hamnverksamhet kommer kvarsta dven efter omfattande och noggrann bearbetning av
stadsstrukturen. Boverket 6ppnar for vissa 6verskridanden av gransvarden pa tyst sida
for de 6versta vaningarna men praxis hur detta tolkas saknas. Dialog med
miljoforvaltningen och Lansstyrelsen samt samrad for de olika detaljplanerna kréavs
for att bedoma mojligheten till avsteg.

Konjunkturforandringar

Projekt Valparaiso innehaller cirka 100 000 BTA verksamhetsyta och etapp Sodra
Vartan Norra innehaller likasa cirka 100 000 BTA verksamhetsyta.
Verksamhetsbyggratter generellt & mer kansliga for konjunktursvangningar och
sarskilt nar byggrattsvolymerna ar sa pass hoga. Kontorsbebyggelsen utgor
skarmbebyggelse for bakomliggande bostadsbyggratter. Byggs inte kontoren ut kan
utbyggnad av bostader inte paborjas. Det kan leda till senarelagda byggstarter av
bostader vilket slar pa projektens nettonuvarde.

Komplicerat stadsutvecklingsomréde

Utbyggnaden av projekt VVartahamnen ar ett stort och komplext projekt med stora
investeringar i infrastruktur. Utbyggnaden sker till stora delar pa tidigare utfylld
mark. Det finns bade kontor och verksamheter som &r beroende av fungerande
kollektivtrafik och gatunéat for att fungera. Vartahamnen och Frihamnen &r utpekade
riksintressen och vagkapacitet att snabbt tomma farjor maste alltid tillgodoses. Att
halla igang dessa verksamheter parallellt med utbyggnad av stora infrastrukturprojekt
kommer att krdva omfattande koordinering och anpassning av tidplaner.

Hur projekten uppfyller stadens mal
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Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyqggelse

For narvarande &ar drygt 3 000 bostader i planeringsfas markanvisade i Norra
Djurgardsstaden. Projektet har hallbarhetsprofil och ser positivt pa trahusbyggande.

| Valparaiso planeras cirka 400 bostéder byggas. | Sodra Vértan planeras cirka 1 250
bostader byggas.

Projekten stravar efter att uppna en hog andel hyresratter samtidigt som projekten tar
stora investeringsutgifter for att mojliggora den foreslagna stadsutvecklingen. |
dagslaget ar cirka 20 procent av de foreslagna bostédderna hyresréatter. En byggaktor ar
markanvisad for seniorbostader.

Arbetsplatser och lokaler

Under forutsattning att cirka 400 l&genheter tillskapas i VValparaiso kommer projektet
planera for en forskola samt en gruppbostad. Cirka 6 700 arbetsplatser kommer kunna
tillskapas i Valparaiso.

| Sodra Vartan kommer cirka 10 000 arbetsplatser att tillskapas. En ny skola planeras
samt knappt tjugo forskoleavdelningar. Flertalet bostader kommer ha lokaler i
bottenvaningarna.

Social héllbarhet

De sociala vérdena i Valparaiso ar idag mycket begransade. Genom att omvandla
tidigare industrimark till tat och blandad stadsbebyggelse samt éverbrygga flertalet
barriarer starker projektet kopplingen mellan Gérdet, Ropsten och den nya
exploateringen i sédra Norra Djurgardsstaden.

| Sodra Vértan skapas nya malpunkter da kontor, handel och bostader tillskapas.
Projektet kommer starka kopplingen mellan Gardet och Hamnen och tva nya parker
planeras.

Tillganglighet

Valparaiso arbetar aktivt med att skapa trygga och tillgangliga kopplingar mot Gérdet
och Ropsten pa en plats som idag praglas av barriarer och trafikseparering. Att halla
marklutningar laga och skapa god tillganglighet for alla ar en prioriterad fraga.

Det som planeras i Sodra Vartan kommer oka tillgdngligheten for alla trafikslag.
Flertalet vistelsegator planeras vilket underlattar for gaende och cyklister. Den nya
Sodra Hamnvagen mojliggor for kapacitetsstark kollektivtrafik och
omstigningsmojligheterna till kollektivtrafik pa vatten inom geografin forstarks.

Barnrattsperspektivet
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Projekten ska framja att barn ska kunna rora sig tryggt och sékert i omradet. Detta
gors bland annat genom den gang- och cykelbro éver Vartans Vastra bangard som
planeras och som knyter samman Valparaiso med Gérdet och de skolor och forskolor
som finns dar. Projektet planerar att tillskapa ny friyta i geografin samt att rusta upp
Finlandsparken.

Projekt Sodra Vartan planeras for att vara ett tryggt och sakert omrade med gaturum
anpassade for gaende och cyklister vilket dven gynnar barn. En ny skola i omradet
gor att de barn som flyttar in i omradet inte behGver passera nagon storre gata for att
ta sig till skolan.

Jamstélldhet och trygghet

En jamstélldhetsanalys kommer att ligga till grund for det fortsatta arbetet och fokus i
projektet kommer att vara att skapa trygga och inkluderande miljéer, platser och
kopplingar.

Miljomaéssig hallbarhet

Projektet ar del av Norra Djurgardsstaden som har hga ambitioner gallande
hallbarhet. Handlingsprogram for hallbarhet, mobilitetsindex och gronytefaktor ar
dokument som bilaggs samtliga markanvisningar i projektet. Genom att planera ny
stad pa mark som tidigare anvands for verksamheter tas inga gronomraden i ansprak
for stadsutvecklingen. Vartahamnen &r idag hardgjort, den kommande
stadsutvecklingen tillfor omradet gronstruktur och tar tag i dagvatten- och
skyfallsfragan.

Tidig miljobeddémning

Kontoret har gjort en tidig miljébedémning for projekt Valparaiso. De
miljokonsekvenser som har identifierats vid planering av bebyggelsen ar dels negativ
paverkan pa livsmiljon for skyddsvarda arter, dels platsens komplexa bullersituation
med verksamhetshetsbuller och vagbuller. Samtliga fragor studeras inom ramen for
pagaende planarbete.

Kontorets beddmning ar att kommande bebyggelse inte medfér nagon betydande
paverkan i nagon av dessa fragor.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projekten tar ingen gronyta i ansprak. Den naturmark som finns inom Valparaiso ges
andrad markanvéndning fran forskola till natur- eller parkmark.

Hallbarhetskrav

Exploateringskontoret kommer bildgga ”Handlingsprogram for hallbarhet”,
”mobilitetsindex” samt “Berdkning av gronytefaktor” till kommande
markanvisningar.

Kontorets sammanfattande bedémning
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Kontoret ser positivt pa projekten eftersom de bidrar till att uppfylla stadens mal i
budget och oversiktsplanen. Att utveckla VVartahamnen &r en nyckel for att utvidga
innerstaden och fortsétta utveckla Frihamnen och Loudden i Norra Djurgardsstadens
sOdra delar. Projekten i Vartahamnen arbetar aktivt med att forbattra projektpaketets
ekonomi. Fortsatt arbete kravs for att hantera utredningsfragor.

Det &r viktigt att projektens detaljplaner kommer till formella beslutssteg (samrad och

granskning) for att testa den planering som gjorts de senaste aren mot remissinstanser.

Genom samradsforfaranden kan projektforutsattningar befastas och utgéra grund for
fortsatt projektarbete. Om projektforutsattningar inte befasts i nartid finns risk att
omvarlden och regelverken hunnits dndras varpa nu pagaende arbete riskerar behova
goras om.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsniamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 14 augusti 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret noterar att drendets rubrik anger “reviderat utredningsbeslut”.
Stadsledningskontoret konstaterar att &rendet avser revidering av utredningsbudgetar
inom ramen for tidigare inriktningsbeslut.

Stadsledningskontoret konstaterar att projekten innehaller manga komplexa
fragestallningar och beroenden, vilket fatt till foljd att tidplanen reviderats kraftigt
jamfdrt med géllande inriktningsbeslut. Stadsledningskontoret konstaterar samtidigt
att pabdrjade utredningar behdver fardigstallas for att namnden ska kunna presentera
tillforlitliga underlag infor planerade reviderade inriktningsbeslut. Svar pa viktiga
fragor, som kan fa stor paverkan pa respektive projekts kalkyl och projektbudget,
saknas i nulaget. For att kunna slutfora det utredningsarbete som pagar och forbereda
reviderade inriktningsbeslut behdver projekten tillforas 15 miljoner kronor respektive
20 miljoner kronor i utredningsbudget.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméaktige
beslutar att anmélan av lagesredovisning for projekten Valparaiso och Sodra Vartan,
bilaga 1, godkanns, och att exploateringsndmnden medges rétt att fortséatta planering
for projekt Valparaiso till en utgift upp till 80 miljoner kronor och for projekt Sodra
Vértan till en utgift upp till 250 miljoner kronor, som underlag fér kommande
reviderade inriktningsbeslut.
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