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Markanvisning for kommersiellt andamal inom Slussen.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for handelsplats inom Slussen till
Gyllenforsen och KF Fastigheter.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Slussens konstruktioner har tjanat ut och maste rivas. Arbetet med utformningen
av det framtida Slussen pdgar for fullt med utgdngspunkt fran platsens unika ldge.
Utover viktiga faktorer sdsom framkomlighet for bilar och bussar har det utmairkta
laget som motesplats identifierats, och tyngdpunkt ska ligga pé detta 1 det fortsatta
arbetet. Slussen har under manga arhundraden varit en handelsplats och tanken ar
att del av platsen dven kan nyttjas till detta framover.

Senast tagna beslut dr frdn SBN december 2007 och innebdrden hér &r att
nuvarande anldggning kan rivas och erséttas med en ny. Utformningen av
anlidggningen och platsen kommer att studeras vidare under 2008, bide vad géller
gestaltning och innehall.
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En ny detaljplan bedoms kunna antas 2010, byggstart &r planerad till 2012, och ett
fardigstallande till 2018.

For det fortsatta arbetet med Slussen ér det viktigt att en byggherre gemensamt
med staden utreder utformningen vidare. Kontoret foreslar efter anbudsfoérfarande
dérfor att Gyllenforsen och KF Fastigheter erhaller markanvisning for ca 35 000
m2 BTA handel inom nya Slussen.

Arendet #r godként av Expertradet 2008-03-05, dnr E08-5147-368.

Bakgrund

Slussens konstruktioner har tjdnat ut. Betongen vittrar, stalet rostar och
grundldggningen ger vika vilket gor att hela den gamla konstruktionen maste
ersittas. Renoveringsarbeten gors kontinuerligt for att mojliggora anldggningens
funktion i vintan pa nybyggnad.

Planeringen for en ombyggnad av Slussen har pagatt under flera ar och under
denna tid har ett antal viktiga parametrar for platsen identifierats. Laget som
historisk entré till Stockholm och forbindelselédnk mellan S6dermalm och Gamla
Stan dr unikt och viktig i staden. Ett av stadens viktiga mal med ombyggnaden av
Slussen ér att sdkerstélla framkomligheten for bilar och bussar, liksom att skapa
en modern, kapacitetsstark bytespunkt for kollektivtrafiken. Slussen har ocksa
mojlighet att bli en fantastisk motesplats i ett unikt vattenlédge pé historisk mark.
Det dr angelédget att Slussen framover blir en trygg plats med god 6verblickbarhet
och aktiviteter som stricker sig dver stora delar av dygnet. Som ett led i detta har
Slussen som handelsplats identifierats, vidare studier kommer ocksi att goras hur
detta kan integreras med kulturell verksamhet.

Vid en historisk tillbaka blick kan konstateras att Slussen varit en viktig del i
Stockholms tillkomst genom sitt strategiska ldge mellan Saltsjon och Mélaren.
Handel har skett pa denna plats under ménga arhundraden och kan dateras bakét
till 1300-talet. Till en borjan som omlastningsplats i och med att landhdjningen
forsvarat passage, men efter bygget av den forsta slussen ar 1642 gick det dven att
passera med bét. En ny handelsplats pa Slussen kommer séledes ha starka
historiska band.

Kontoret ser det som betydelsefullt att en byggherre kommer med i projektet for
att gemensamt med staden utveckla de komplexa samband som finns inom
Slussen for att darigenom astadkomma den bésta helhetslosningen. Malsdttningen
ar att Slussen fOrst och framst ska vara en motesplats, med den kollektiva
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knutpunkten som nav och dér ytor for handel och kultur kan véxa fram kring
denna.

Tidigare beslut

En idétavling i borjan pa 1990-talet ledde inte till genomforande. Fragan togs ater
upp 1998 och ar 2001 fick stadens forvaltningar i uppdrag genomfora en ny
tavling. 2004 utsdgs forslaget ”Strommar” (Nyréns/Tyréns/ELU) till vinnare.
Juryn gav dven rekommendationer till vidare bearbetning.

Tavlingsresultatet presenterades for de politiska ndmnderna i1 oktober 2004 med
ett forslag att starta planarbete med det bearbetade vinnande forslaget, nu omddpt
till ”Nya Slussen”, som grund. Ndmnderna godkidnde redovisningen, men beslot
att ge kontoren i uppdrag att arbeta fram ett referensalternativ utifran den
nuvarande kloverbladsmodellen for att nirmare studera vad en mindre omdaning
skulle innebéra for gestaltning, funktion och ekonomi. Under slutet av 2005
beslutades att de tva inriktningarna skulle utgora grunden for programsamrad och
miljoprovningen.

Ett programsamrad genomfordes under 2007 och ett inriktningsbeslut for det
fortsatta arbetet fattades i stadsbyggnadsndmnden i december 2007. Beslutet
innebar att den nuvarande anldggningen fran 1935 kan rivas och ersittas med en
ny. Slussenprojektet har nu kommit till en fas nir den framtida utformningen ska
bestdmmas efter ytterligare gestaltningsstudier inom ramen for nya
arkitektuppdrag

Ett inriktningsbeslut har gemensamt fattats av Stockholm, Nacka och SL om att
forlanga tvdrbanan fran Hammarby Sjostad till Slussen. En redovisad
sammanlidnkning med Saltsjobanan 1 Henriksdalshamnen innebér att dagens
station vid Slussen ersitts med den nya tvidrbanestationen i Katarinaberget.

Forslag till markanvisning

Staden har under hosten 2007 bedrivit en anbudsprocess for forséljning av mark
med dganderitt. Byggritten omfattar ca 35 000 m2 BTA och &r beldgen under
mark i de ytor som tillskapas under/mellan trafikanlédggningarna.

Anbud ldmnades in fran fem foretag, men endast tre ansags kvalificerade i och
med att tva saknade prisuppgift. Anbudsutvirderingen utgick framst frén priset,
men har dven beaktat faktorer sdsom organisation, kompetens, finansiell forméaga
samt referensprojekt.

Det mest formanliga anbudet ldimnades av en konstellation bestdende av
Gyllenforsen och KF Fastigheter. Foretagen har tinkt bilda ett séarskilt bolag med
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detta projekt som huvudsakligt innehall. Anbudssumman, 475 mnkr, 1 prisldge
december 2007, avses regleras fram till betalningstidpunkten med index.
Anbudssumman fOrutsétter en 70-procentig nyttjandegrad av ytorna.

Kontoret foreslér att Gyllenforsen och KF Fastigheter erhdller markanvisning for
35 000 m2 BTA avsett for handel inom i bild 1 visat omrade. Samtliga ytor &r
beldgna under mark i tva plan. Inte alla ytor inom markerat omréade &r aktuella for
handel. Omradet genomkorsas av bade tunnelbana och végar varfor det dr viktigt
med utformningen for att optimera ytorna. Hur ytorna ska anpassas till de
kollektiva fardmedlen samt till platsens kulturella innehall &r ocksa av storsta vikt.
Detta drende ror bara ytor under mark. Eventuella ytor ovan mark kommer att tas
upp 1 sérskild utredning och separat beslut.

Bild 1, omrdde som markanvisning avser

Ett markanvisningsavtal ska traffas med bolaget. Markanvisning sker enligt de
principer som exploateringsnimnden angivit 1 sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
exploateringsndmndens beslut.

Arendet ir godkint av Expertradet 2008-03-05, dnr E08-5147-368.
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Konsekvenser

-Ekonomi

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvédrva byggrétten till i anbudet angivet pris
med reglering for nyttjandegrad, ytans storlek samt index. Anslutningsavgifter for
vatten och avlopp svarar bolaget sjidlvt for. Staden kommer inte att utkrdva
gatukostnadserséttning for detaljplaneomrédets allmidnna gator och parker av
bolaget. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar
bolaget.

-Miljokonsekvenser

En miljokonsekvensbeskrivning har uppréttats och huvuddragen i denna é&r att
Slussen idag bestar av en 6verdimensionerad trafikapparat med hoga bullervarden
och laga rekreationsviarden. Det nu liggande forslaget tillgodoser béttre
ménniskors behov att kunna vistas och rora sig i en bra stadsmiljo, ndgot som ar
av stor vikt vid utformandet av denna viktiga plats i Stockholm.

Aven ur bullersynpunkt blir det bittre i och med att denna 16sning skapar storre
sammanhéngande ytor for vistelse med ldgre bullernivéer &n dagens. Liknande
situation géller for luftkvaliteten och solvardena.

Parallellt med programmet kopplat till plan och bygglagen arbetas en miljodom
kring vattenverksamheten fram. I denna behandlas den nya regleringen av
Mailaren, ndgot som forutsitts kunna 16sas pa likvardigt sitt 1 de bada forslagen.
Miljodomen kommer ocksa att behandla den grundvattenbortledning som
eventuellt kan bli aktuell under byggtiden.

-Paverkan pa barn/tillganglighet

Antalet nya barn i regionen kommer inte att pdverkas i nimnbar grad i och med
den nya exploateringen. Pdverkan pa barnens vardag och mgjlighet till rorelse och
framkomlighet ar positiv med nybyggnadsforslaget, i och med att trafikfaror
byggs bort och rorelsemonster forenklas. Detsamma géller for tillgédngligheten.
Béda dessa fragor kommer att utvecklas vartefter detaljeringsgraden okar i
projektet.

-Maluppfyllelse

Genom att ta vara pa mojligheten att pd denna plats kunna skapa nagot nytt kan
Stockholm hér skapa en attraktiv plats for savil boende i Stockholm som for
turister. Den otrygghet som idag finns pa platsen kan byggas bort till forman for
en ren, vacker och trygg knutpunkt i staden.
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-Naringsliv och jobb i regionen

Historisk har platsen under flera arhundraden varit en betydande plats for handel
och enligt utredningar fran Affarsforddling och Handelns Utredningsinstitut finns
det goda mojligheter att ater skapa en riktigt bra handelsplats. Denna skulle kunna
bli en malpunkt/destination i regionen och dra folk till platsen genom sitt
forndmliga kollektivtrafikldge och sitt méngsidiga utbud.

Genomforande och tidplan

Genomforandet av projektet kommer kriva stora forberedelsearbeten och en
mangd provisorier. Troligtvis kommer provisoriska broar pa 6mse sidor om
dagens trafikapparat behova byggas. Innan rivning av befintliga konstruktioner
kan starta maste omfattande ledningsomdragningar ske.

I och med den komplexa byggstrukturen ér tanken att staden ansvarar for
entreprenadarbetena fran grunden upp till vigbana vad géller
stomkonstruktionerna. Exploatéren kommer dérefter att ta vid med sin
entreprenad och inreda denna stomme. Staden fér erséttning for de stomkostnader
som inte ror uppbyggnad av gator och torg.

Detaljplanen handliaggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedémer
att detaljplanen kan antas under 2010.

Parallellt med arbete med program och detaljplan 16per ocksé ett arbete med
miljddom enligt miljobalken. I detta arbete har ett forsta samrad héllits under
slutet av 2007, och en ansdkan om vattendom berdknas kunna ldmnas in i borjan
av 2009.

Under forutsittning att ledningsarbeten kan komma igang 2010 kan
byggnadsarbetena komma igang 2012. Slussen berdknas sedan kunna sta klar
2018.

Nasta beslutstillfalle for exploateringsnimnden infaller vid beslut om fortsatt
inriktning, preliminért hosten 2008. I samband med detta behdvs dven ett
delgenomf6randebeslut infor den kommande projekteringen. Dérefter blir det svar
pa planremiss under varen 2009. Genomforandebeslut berdknas kunna fattas
2011.

Samrad och information till andra forvaltningar

Idén om Slussens utveckling har vuxit fram under de senaste aren och &r i och
med detta vl forankrad inom béde Stadsbyggnadskontoret och Trafikkontoret.
Aven Stadsdelsforvaltningen har kunskap om projektet.
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Kontorets synpunkter och forslag

Arbetet med utformningen av Slussen gar vidare och det &r i detta hinseende av
vikt att ha med en diskussionspart som kan foretrdda den kommande
exploateringen. Slussenprojektet dr en stor investering for staden och rétt
utformade kommersiella ytor kan bidra positivt till projektet vad géller ekonomi,
trivsel och trygghet. Gyllenforsen och KF fastigheter har 1dmnat det
fordelaktigaste anbudet och Gyllenforsen dr dven dgare till en for projektet
strategiskt beldgen fastighet, vilket gor att ytterligare samordningsfordelar kan
uppnas. Tillsammans kan parterna skapa en fantastisk métesplats i en unik miljo.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsnimnden ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

Slut
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