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Slussen - Reviderat inriktningsbeslut

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkanner for sin del fortsatt utredning av
forutséttningarna for exploatering inom en tillkommande ram om 60 mnkr
for planering och forprojektering av Slussen samt foreslar att
kommunfullmiktige godkdnner projektet och ger exploateringsndmnden,
genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsitta utredningarna.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Slussens anldggningar &r uttjdnta och méste rivas. Beslut har tagits om att
nybyggnation ska ske och nya arkitektforslag dr under framtagande. I borjan av
2009 ska beslut tas angéende fortsatt arbete med utformningen.

Av projektets, i1 inriktningsbeslutet, beviljade budget om 55 mnkr aterstar nu
knappt 5 mnkr och ytterligare medel behovs for att kunna driva arbetet vidare.
Kontoret bedomer att ytterligare 60 mnkr behovs for framtagandet av underlag for
genomforandebeslut. Beslutet berdknas kunna foreldggas exploateringsndmnden
under tredje kvartalet 2009 med efterfoljande beslut i Kommunfullmiktige.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvdrde om ca 3 300 mnkr. Projektet 1 sin helhet medfor investeringsutgifter
om ca 6 300 mnkr forutsatt en kostnadsutveckling om 5% per dr. Kontoret har
darutover gjort bedomningar av olika risker 1 projektet samt av en hogre
kostnadsutveckling &n forutsittningarna i nuvirdeskalkylen.
Investeringsinkomster har bedomts till ca 1 250 mnkr. Detta forutsitter full extern
finansiering av bussterminal samt avbordningskanaler. Darutover tillkommer

Bilaga 1: Investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden
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forséljningsinkomster om 550 mnkr for den underjordiska handelsplatsen.
Eventuella ytor ovan jord, tillkomna efter val av 16sning, skulle kunna forbattra
ekonomin.

Bakgrund

Slussens anldggningar &r uttjdnta och méste rivas. Den idétdvling som holls i
borjan av 1990-talet ledde inte till genomforande. Ytterligare tdvling holls 2003-
2004 da ett vinnande forslag framkom som nu har omarbetats till ”Nya Slussen”.
Daérefter har ocksa ett referensalternativ, "Nybyggt bevarande” tagits fram. Dessa
bagge inriktningar var under hosten 2007 foremal for ett programsamrad, dér
beslut om fortsatt inriktning togs 1 stadsbyggnadsnamnden i december 2007.
Inriktningen for det fortsatta arbetet dr en nybyggnation av Slussen dir den
slutgiltiga utformningen ska studeras vidare under 2008.

Parallellt med planarbetet bedrivs utredningar som grund for en miljodom enligt
miljobalken dér tillstand behdvs for byggande i vatten. I samband med
ombyggnation av Slussen bereds ocksa mdjlighet att kunna tappa ut mer vatten ur
Milaren vilket leder till att en ny reglering av Mélaren méste utarbetas, som dven
den fordrar miljodom. Ett forsta samrad for detta holls under senhdsten 2007.

Ortofoto Slussen

Beslut
En idétdvling med bevarandeinriktning i borjan pa 1990-talet ledde inte till
genomforande. Fragan togs ater upp 1998 och i maj 2001 fick gatu- och
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fastighetskontoret uppdrag att i samarbete med stadsbyggnadskontoret genomfora
en ny tivling. I mars 2004 utsags forslaget ”Strommar” (Nyréns/Tyréns/ELU) till
vinnare. Juryn gav dven rekommendationer till vidare bearbetning.

Téavlingsresultatet presenterades 1 ndmnderna i oktober 2004 med ett forslag att
starta planarbete med det bearbetade vinnande forslaget, nu omddpt till "Nya
Slussen”, som grund. Ndmnderna godkénde redovisningen, men
stadsbyggnadsndmnden och gatu- och fastighetsnimnden besldt att ge kontoren 1
uppdrag att arbeta fram ett referensalternativ utifrdn kloverbladsmodellen och att
nirmare studera vad en mindre omdaning skulle innebéra for gestaltning, funktion
och ekonomi. Under slutet av 2005 beslot kommunfullmédktige att de tva
inriktningarna skulle utgdra grunden for ett programsamrad och miljoprovningen.
For planering och forprojektering mm under dren 2006-2007 godkindes
investeringsutgifter inom en ram om 35 mnkr utover de 20 mnkr som redan var
godkinda/forbrukade. Vid den tidpunkten hade kontoret inte framme tillrdckligt
med underlag for att kunna uppskatta behovet dnda fram till genomforandet.
Kontoret valde dirfor, i samrdd med stadsledningskontoret, att ta upp
investeringsbehovet for de narmaste tva &ren. Det dr anledningen till nu aktuellt
reviderat inriktningsbeslut.

I december 2007 beslot stadsbyggnadsndmnden att gd vidare med nybyggnads-
forslaget med en ny trafiklosning for Slussen och att kloverbladen ddrmed inte
skulle bevaras, beslutet innebar ocksé att Slussens utformning skulle studeras
vidare.

Ett inriktningsbeslut har gemensamt fattats av Stockholm, Nacka och SL om att
forldnga tvdrbanan fran Hammarby Sjostad till Slussen. En redovisad
sammanlidnkning med Saltsjobanan 1 Henriksdalshamnen innebér att dagens
station vid Slussen ersitts med den nya tvirbanestationen i Katarinaberget vid
befintlig OKQ8-mack.

I februari 2008 togs beslut om att markanvisa 35 000 m2 BTA for kommersiellt
dndamal under mark till Gyllenforsen och KF Fastigheter.

Kommande beslut for exploateringsndmnden ér de eventuella markanvisningar
som kan bli aktuella ovan mark. Val av 16sning kan fa stor paverkan pa
inkomstsidan beroende pa vilken kompletterande byggritt som &r mojlig.
Malséttningen ar att i samband med plansamradet kunna presentera projektet som
helhet for genomforandebeslut, vilket berdknas kunna ske under tredje kvartalet
2009. Normalt sett fattas genomforandebeslut efter ett systemhandlingsskede da
projektets utformning bestdmts och projektets kostnader kan kalkyleras med storre
sdkerhet. Systemhandlingarna kommer inte att vara klara vid denna tidpunkt, men
mot bakgrund av att det i samband med samrddet ska lasas en utformning av
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Slussen &r det d& ocksa aktuellt att koppla detta till ett genomforande. Genom
beddmning av risker och osdkerheter bedoms ett tillriackligt gott kalkylunderlag
kunna tas fram. Exploateringsndmnden kommer ocksa att f4 plansamradet pd
remiss. Nista stillningstagande i projektet ar i borjan av 2009 dé ett beslut om
Slussens utformning ska tas infor plansamridet. Vid detta tillfille kommer nya
kalkyler for de fem forslagen att presenteras bade vad giller utgifter och
inkomster.

Kommande beslut i exploateringsndmnden med uppskattade tidpunkter:
Beslut om fortsatt arbete, kv 1 2009

Remiss plansamrad, kv 3 2009

Genomforandebeslut, kv 3 2009

Slussens utformning

I maj 2008 handlades fyra arkitekter upp for att parallellt med Nyréns studera hur
Slussen skulle kunna utformas utefter vissa givna forutsittningar. De fem
arkitektforslagen presenterades i slutet av oktober och utvirderas dérefter infor ett
namndbeslut om fortsatt hantering i borjan av 2009, da de olika forslagen kommer
att beskrivas mer ingdende. Forslagen finns utstdllda pa Stadsmuseet och
kortfattad beskrivning finns dven pa www.stockholm.se/slussen.

Malséttningen med Slussen dr att ta tillvara pa det unika léget i staden och skapa
en motesplats i vérldsklass med det kollektiva navet som bas kring vilket ytor for
handel och kultur byggs upp. Framkomligheten dr ockséa av storsta vikt, inte bara
for bilar, utan dven for cyklister och géende. En viktig del av Slussenprojektet ar
ocksa att sdkra Mélaren genom byggandet av nya kanaler for att kunna tappa ut
mer vatten.

Kontoret far 16pande in forslag frén en intresserad allménhet samt olika
expertgrupper om hur Slussen bor utformas. Dessa forslag ses 6ver och de delar
som anses kunna bidra positivt till projektet tas tillvara.

Genomforande och tidplan

Provisoriska broar behover troligtvis anlédggas pd 6mse sidor om Slussen for att ta
hand om trafiken nér den befintliga konstruktionen rivs. Innan rivning méste
ocksa de ledningar som idag korsar Slussen liggas om. Nér dessa provisorier och
forberedande arbeten dr klara kan sedan rivning och nybyggnation vidta.

Detaljplanen handliaggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer
att detaljplanen kommer antas under 2010.
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Parallellt med arbete med detaljplan 16per ocksé ett arbete med miljodom enligt
miljobalken. I detta arbete holls ett forsta samrad i slutet av 2007, och en ansdkan
om miljddom berdknas kunna ldmnas in i borjan av 2010.

Under forutséttning att ledningsarbeten kan komma igédng 2010 kan
byggnadsarbetena starta 2012. Slussen beridknas sedan kunna sté klar 2018.

Inriktningsbeslut fattades av kommunfullméktige 1 slutet av 2005.
Genomforandebeslut bedoms kunna tas i exploateringsnimnden under tredje
kvartalet 2009.

2006 2007 2008 2008 2014 2011 2002 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Detaljplan enl PBL znswar wand

Poogamarbeto (SRS 'w’ = adinbehartatrt 10s el aeiiviatuie |
. SN e
ranarhios [
LI

¢
. 8
Miljadom enl MKB = ol 0 —
Undel @ » =20
fros ! Erppgrasthartaan fiv Shussngromkeet, ca 67 i
B
|

L]
|I1|-IJ|I'I....|'_ .
uniderisy [

”_

|

i
P
iy

v
ke
Oversiktlig tidplan

Risker och osakerhetsfaktorer

Det finns i samband med Slussenprojektet en méangd risker. Har behandlas de
risker som bedoms paverka ekonomi och tid.

Beslut om utformning

Den storsta osdkerheten vid bedomningen av projektkostnaden ar att
Slussenomrédets utformning dnnu inte ir beslutad. Mélséttningen ir att kunna
presentera forslagen med tillhorande ekonomi under kv 1 2009. Da kommer ocksa
osdkerheterna kring ekonomin att minska. De hir presenterade kostnaderna
forutsitter att Staden inte dr tagare till nadgra byggnader pa platsen. Kopplat till
risken for 6kade kostnader finns ocksd mojligheten till 6kade intékter vid en
eventuell hogre exploatering.

Trafik
Den trafik som idag finns i omrédet ska dven under byggtiden kunna passera
vilket stiller stora krav pa planering av etapper och provisorier. For att kunna
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dimensionera den nya bussterminalen behovs ett beslut om Saltsjobanan/
snabbspérvigen. Drojer detta besked langre dn hdsten 2009 finns risk att
bussterminalen dimensioneras for ett felaktigt framtida behov alternativt att det
blir forseningar 1 Slussenprojektet.

Forberedande arbeten

For att bygget av Slussen ska kunna starta 2012 krévs att vissa forberedande
arbeten da dr klara. Det géller fraimst omldggning av de ledningar som idag
passerar mellan Gamla Stan och S6dermalm under Slussenbroarna. Detta
ledningspaket &r tankt att 1dggas pa sjobotten ca 70 m uppstroms Slussen. I och
med att detta &r arbete 1 vatten erfordras en miljddom. Med tanke pa
Miljodomstolens arbetsbelastning 1 dagsldget finns det risk for tidsforskjutning.

Grundférhallanden

Stora delar av Slussenomradet har mycket ddliga grundforhallanden. Det ar den
storsta anledningen till att Slussen behdver byggas om. Den nya anldggningen
kommer att sdkras genom modern grundldggningsteknik. Vid arbete intill befintlig
bebyggelse som ska behallas finns risk for oonskade séttningar om inte dessa
byggnader/konstruktioner grundforstdrks. Detta arbete kan bli bade dyrt och
tidskrdvande. Kontoret utreder fragan vidare infér genomforandebeslutet.

Miljodom

Miljodom behdvs for att utfora arbete i vatten mellan Gamla Stan och S6dermalm.
Miljodom behdvs ocksa for den nya reglering av Mélaren som mgjliggors i och
med de nya planerade kanalerna. Regleringen av Milaren beror véldigt minga
parter och stor risk foreligger darfor att denna process drar ut pé tiden. I det fall
dessa bada domar bedoms vara intimt forknippade med varandra foreligger en risk
att arbetet 1 vattnet inte kan starta forrén det finns en dom om reglering. I det fall
Miljodomstolen anser att domarna méste samprovas riskerar detta att forsena
projektet.

Milarens avbordning

Parallellt med befintliga kanaler vid Slussen idag ska nya kanaler byggas for att
mojliggdra 6kad avbordning frdn Mélaren. Hur stora dessa kanaler ska vara ér
fortfarande under utredning. For att komma vidare i denna friga behdvs en
samsyn mellan berérda kommuner kring Mélaren om hur mycket vatten som bor
kunna tas ut pa detta stille samt hur dessa kanaler ska finansieras. Som
grundscenario 1 den hir redovisade ekonomin forutsitts att staten betalar dessa
nya kanaler fullt ut. I det fall Stockholms stad sjdlv méste bekosta kanalerna
belastas projektets nettonuvarde med ytterligare 500 mnkr i det minsta alternativet
for kanalutbyggnad. I det maximala utbyggnadsalternativet kan merkostnaden
uppga till 800 mnkr. Utdver den ekonomiska risken dr det dven en tidsrisk i och
med att frigan méste vara avgjord innan ans6kan om miljddom kan goras.
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Kontoret arbetar vidare med frigan om finansieringens fordelning tills dess att en
statlig forhandlingsman utsetts.

Ekonomisk kalkyl

Det ar mycket osékert att forutspd framtida prisutveckling. I och med de stora
utgiftsbeloppen och en lang tidshorisont far en liten procentuell fordndring stort
genomslag pd den totala slutkostnaden. I nuvérdeskalkylen forutsitts en arlig
prisokning om 5%. Om detta index fordndras uppat eller nedat med en
procentenhet fordndras utgifterna med ca 500 mnkr. Ett halvars forsening av
projektet medfor en fordyring om 160 mnkr med antagen prisokning. Analys av
de ekonomiska kalkylerna ska fordjupas i framtagande av genomf6randebeslut.
Da forutsétts kontoret béttre kunna bedoma projektets kostnader och risker.

Sammanfattning av risker

Val av utformning

Grundforhallanden

Avbordningskapacitet frdn Mélaren
Miljédomens tidsinverkan

Ledningsflyttens tidsinverkan

Beslut om Saltsjobanan

Finansiering av avbordning

Finansiering av bussterminal
Kostnadsutveckling fram till fardigstallande

Ekonomi

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuviardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar from beslutstillfillet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvérde om ca 3 300 mnkr.

Projektet i sin helhet medfor investeringsutgifter om ca 6 300 mnkr forutsatt en
kostnadsutveckling om 5% per &r. Kontoret har dérutdver gjort beddmningar av
olika risker i projektet samt av fortsatt hog kostnadsutveckling.
Investeringsinkomster har bedomits till ca 1 250 mnkr. Detta forutsétter full extern
finansiering av bussterminal samt avbordningskanaler. Darutover tillkommer
forséljningsinkomster om 550 mnkr.
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Mot bakgrund av den nu kalkylerade kostnadsnivan och redovisade risker i
projektet kommer det fortsatta arbetet att inriktas pa att minimera risker, soka
kostnadsbesparingar, sdkerstdlla medfinansiering och préva mdjligheten att 6ka
exploateringsintikterna 1 projektet. Vidare kommer externa konsulter att anlitas
for att granska kalkylen infor ett genomforandebeslut. Successiv kalkylering
kommer ocksa att tillaimpas for att viga in de olika riskmomenten.

Detta kommer tillsammans med forslag pa den slutliga utformningen av Slussen
att ligga till grund for ett genomforandebeslut.

I nedanstiaende tabell redovisas hur kostnadsupprakningen paverkar utgifter och
nettonuvérdet.

Kostnads- Investerings- Investerings- och Negativt
upprakning utgifter forsdljningsinkomster nettonuvérde
5% 6 300 1 800 3300

7% 7200 1 800 3900
Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 6 300 mnkr och investerings-
och forséljningsinkomsterna till ca 1 800 mnkr i1 16pande prisniva. Utfallet Gver
aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -60 -40 | -125| -300| -800 -4 975 -6 300
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1250 1250
Nettoutgift (-) /~inkomst -60 -40 | -125| -300( -800 -3 725 -5 050
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 50 500 550

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via exploateringsndmndens
investeringsbudget for &r 2009 — 2011 och medel skall beaktas 1 namndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Drift- och underhallskostnader kommer att minska. De berdknade drift- och
underhéllskostnaderna berdknas efter genomforandet uppga till ca 8 mnkr per ér. |
dagslaget kostar underhallet av Slussen 10-15 mnkr per ar. Till detta ska ldggas
driftskostnaderna som ér jimforbara med de uppskattade framtida.
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Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljs

Miljokonsekvensbeskrivningar tas fram for projektet bade kopplat till detaljplanen
och till miljodomen. For planarbetet beskrivs faktorer sasom buller, solljus,
kulturmiljo, rekreation, luftkvalitet m.m. Kopplat till miljddomen beskrivs risker
sdsom Oversvamning, erosion, ekologiska fordndringar, dricksvattenkonsekvenser,
forandrad naturmiljé samt storningar under byggtiden.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta
Kompensation dr inte aktuell 1 detta projekt, men i det fortsatta arbetet kommer
mojligheten till kompletterande vaxtlighet att studeras.

-Maluppfyllelse

P& denna unika plats med fantastisk vattenkontakt kan Stockholm skapa en motes-
plats i vérldsklass for sdvél boende i Stockholm som turister. Den otrygghet som
idag finns pa platsen kan byggas bort till forman for en ny attraktiv stadsmiljo
som dr en ren, vacker och trygg knutpunkt i staden med en mangfald av aktiviteter
och upplevelser.

-Naringsliv och jobb i regionen

Historiskt har platsen under flera &rhundraden varit en betydande handelsplats och
enligt utredningar fran Affarsforadling och HUI finns det 1 alternativet "Nya
Slussen” goda mojligheter att dter skapa en riktigt bra handelsplats. Denna skulle
kunna bli en mélpunkt/destination i regionen och dra folk till platsen genom sitt
fornamliga kollektiva lige.

-Paverkan pa barn/tillgianglighet

Antalet nya barn i regionen kommer inte att paverkas i ndmnbar grad i och med
den nya exploateringen. Péaverkan pa barnens vardag och mdjlighet till rorelse och
framkomlighet dr enbart positiv i och med att trafikfaror byggs bort och rorelse-
monster forenklas. Detsamma géller for tillgdngligheten. Bada dessa fragor
kommer att utvecklas vartefter detaljeringsgraden okar i projektet.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret arbetar i ndra samarbete med bade stadsbyggnadskontoret och
trafikkontoret i projektet. Kontakt finns ockséd med Sodermalms stadsdelsndmnd.
Projektets organisation dr en framgangstaktor och 4ven om projektet sorterar
under exploateringskontoret bemannas organisationen dven av trafikkontoret. I
och med projektets langa tidshorisont ar en langsiktighet 1 organisationen ocksa av
vikt.

Da projektet medfor en utgift dver 50 mnkr har kontakt dven tagits med
stadsledningskontoret.
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Exploateringskontorets forslag

Kontoret kan konstatera att Slussen &r ett stort och komplicerat projekt. Det finns
ménga intressenter vilket gor att projektet pdverkas av manga externa beslut. Det
ar darfor viktigt for genomforandet med ett brett deltagande 1 projektet.

I och med det déliga skick som Slussen befinner sig i idag ar det av yttersta vikt
att projektet framskrider som planerat. For att kunna mdjliggora detta behdvs
ytterligare medel for framtagande av underlag for ett genomforandebeslut. I
oktober 2005 beviljades kontoret 35 mnkr i utredningspengar. Vid detta tillfdlle
var redan 20 mnkr nedlagt. Av den totala ramen 55 mnkr aterstar idag knappt 5
mnkr, och dessa pengar bedoms inte rédcka till dess att ett genomforandebeslut kan
tas. Innan ett genomforandebeslut kan tas aterstar ett omfattande utredningsarbete.
Kontoret bedomer for detta foljande tider och utgifter:

Period Utgift (mnkr)

Vidareutveckling av planforslag Véren 2009 10-15
Utredning av anldggningar Sommaren 2009 4-6
Geotekniska undersokningar 2009 8-12
Fortsatta utredningar infér miljodom  2008-2009 10-15
Utredning ledningsomldggning Véren 2009 5-10
Utredning trafiklosning Sommaren 2009 4-6
Planering- och projektledning 2008-2009 10-15
Summa 51-79

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden godkénner
investeringsutgifter inom en tillkommande ram om 60 mnkr {f6r planering och
utredning, vilket ger en total ram om 115 mnkr.

Slut



