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1 Uppdrag
Av Stockholms stad genom Martin Nord har uppdrag erhallits att bedéma vardepaverkan pa
Tranbodarne 12 efter genomford byggnation av planerad nyproduktion pa fastigheten S6dermalm 7:87.

1.1 BESIKTNING
Byggnaden har ej besiktigats i samband med detta uppdrag. Utvandig besiktning rérande omgivning m m
har genomforts av undertecknad.

1.2 UNDERLAG

Som underlag for bedomningen har legat hyresinformation, dverlatelsepriser mm inhdmtade i samband
med ordinarie varderingsverksamhet inom DTZ Sweden AB. Merparten av hyresinformation samt delar av
overlatelseinformationen ar konfidentiell och kan darvid ej redovisas utan skriftligt godkdnnande fran
respektive fastighetsagare.

1.3 UPPDRAG

Uppdraget har specificerats till att bedoma vardepaverkan pa aktuell tomtratt beroende pa att byggnation
sker mellan denna och Saltsjon. | analysen skall dven beaktas eventuell paverkan beroende pa att omradet
utvecklas med forbattrad service mm.

1.4 VARDETIDPUNKT
Vardetidpunkten for bedomningen har faststallts till januari 2013.
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2 Beskrivning av objektet

2.1 LAGE

Objektet ar beldget invid Slussen pa Sodermalmssidan. Aktuellt objekt ar fn beldget sa att det har
direktkontakt mot Saltsjon pa norra sidan samt pa motstaende sida mot Katarinavagen. Planerad
byggnation kommer att uppféras mellan objektet och Saltsjon, medforande att denna direktkontakt bryts.
Byggnationen dr markerad med CK pa nedanstaende bild.

2.2 LOKALER

| samband med detta uppdrag har nagon besiktning av lokalerna ej genomforts. Planritningar for
byggnaden har inhdmtats fran hemsida for Atrium Ljungberg (Husguide for Tranbodarne 12). Det har dven
framgatt av publik information att byggnaden genomgaende renoverats under 2006.

Lokalerna forutsatts ha en modern standard samt en planlésning som ar val anpassad for befintliga
hyresgaster och har en flexibilitet att anpassas for framtida hyresgasters behov. Lokalerna bedéms harvid
uppfylla de krav som hyresmarknaden férvantas ha pa moderna och flexibla kontorslokaler per dagens
datum.
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3 Beskrivning av omradets utveckling

3.1 NAROMRADE
| samband med byggnationen sa kommer trafiklosningar att byggas over varvid en park skall anlaggas
mellan planerad byggnation och S6dermalms Torg.

Vidare kommer omradet utmed kajen att iordningsstallas for gang och delvis cykeltrafik.

3.2 PLANERAD BEBYGGELSE
Enligt planen skall planerad bebyggelse anvandas for kontors- och centrumbebyggelse. Enligt férslaget
syftar denna till att i gatuplanen inrymma publika lokaler, butiker, restauranger mm.

Byggnaderna far uppforas till en hégsta hdjd om 4-6 vaningar enligt detaljplaneforslaget. Enligt
planbestimmelserna anges att dessa byggnader skall ha en utformning sa att de dven fortsattningsvis ar
underordnade KF-huset och Glashuset (Tranbodarne 12).
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4 Hyresbedomning
4.1 KONTORSHYRESMARKNADEN

Eftersom manga byggprojekt stoppades under finanskrisen 2009-2010, fardigstalldes endast cirka 40 000
kvm ny yta i Stor-Stockholm under ar 2011, vilket &r lagre an det historiska genomsnittet pa 125 000 kvm
under perioden 2000-2010. For 2012 beddéms nyproduktionen stiga till 163 000 kvm for att darefter sjunka
till 92 000 kvm. Nyproduktionen 2012-2014 motsvarar 2,7 % av den befintliga stocken. Raknar man bort
rivningar och omvandlingar till annan anvandning minskar dock nettotillskottet i Stor-Stockholm till 1,1 %
av stocken. | Goteborg ligger kontorsbyggandet pa en relativt 1dg nivda med en prognostiserad
nyproduktionsvolym pa cirka 88 000 kvm under 2012-2014, eller 1,8 % av stocken. | Malmé kommer
sammanlagt 137000 kvm fardigstdllas under 2012-2013, motsvarande 6,1 % av den befintliga
kontorsstocken. Viktiga utvecklingsomraden i Malmo ar Vastra Hamnen och Hyllie.

Vakansgraden i Stor-Stockholm, som nadde en botten pa 10,8% under andra kvartalet 2012, har just borjat
stiga och uppgar for narvarande till 11 %. Precis som tidigare ar det framfor allt i aldre lokaler i samre ldgen
som de storsta vakanserna aterfinns. Aven i Goteborg har vakansgraden stigit ndgot under tredje kvartalet
2012, fran 8 % till 9 %. Trenden ar densamma i Malmo dar vakansgraden numera uppgar till 11 %; upp fran
10,6% i somras. | Malmé finns det risk att vakansgraden stiger ytterligare, framst i det dldre bestandet, i
takt med att projekt fardigstalls i utvecklingsomradena. | Stockholm CBD finns det risk for 6kande vakanser
de ndrmaste aren till féljd av bankernas faktiska och eventuella omlokaliseringar fran city. Samtidigt rader
en stark efterfragan fran foretagen pa attraktiva lokaler i citykdrnan.

For narvarande bedéms marknadshyran (prime office rent) i Stockholm ligga pa omkring 4 700 kr per kvm
och ar. | Goteborg ligger prime office rent pa 2 600 kr per kvm och ar och i Malmé 2 150 kr per kvm och ar.
Noterbart ar dock att det forekommer att enskilda avtal tecknats pa hoégre nivaer i framforallt
nyproduktion, men ocksa i enstaka andra objekt. | sekundara lagen ar marknadshyran stabilare 6ver tiden
jamfort med de basta och mest centrala objekten. Under ar 2011 och 2012 har hyrorna varit oférandrade i
dessa lagen.

Mot bakgrund av svaga BNP- och sysselsattningsprognoser ar nagon generell hyrestillvaxt inte att rakna
med. Efterfragan pa kontorslokaler drivs i storre utstrackning av en oOnskan att -effektivisera
lokalutnyttjandet och minska den totala ytan, snarare an expansion hos féretagen. Av den anledningen
rader en fortsatt efterfrdgan pa moderna, flexibla kontorslokaler med hog teknisk standard. Féretagen
efterfragar sa gott som uteslutande nya eller ombyggda och uppgraderade lokaler i attraktiva ldgen. Detta
géller samtliga tre storstadsregioner. Pa kort sikt bedéms hyrorna stiga nagot i detta segment i Stockholm
och Goteborg, men forbli stabila i de 6vriga delarna av bestandet. Pa ett ars sikt vantas hyrorna stabiliseras
eller vika ned at beroende pa hur ekonomin och arbetsmarknaden utvecklas. Fér Malmds del vantas prime-
hyrorna forbli oférdandrade de narmaste aren medan hyresnivan i sekundara lagen forvantas sjunka som
foljd av den stora nyproduktionen som har och vantas fardigstallas de ndarmaste aren.

Osédkerheterna ar betydande om hur ekonomin kommer att utveckla sig och det ar darfor svart att sakert
uttala sig om hur fastighetsmarknaden kommer att gestalta sig framdver. Oomtvistat ar dock att riskerna
nedat ar betydande.
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4.2 INVESTERINGSMARKNADEN

Pa fastighetsmarknaden marktes oron i varldsekonomin tydligt i en minskad investeringsaktivitet under
hosten och vintern forra aret. Trots detta kom heldrsvolymen 2012 att uppga till 106 miljarder kronor,
vilket var nagot lagre an 2011 da transaktionsvolymen summerade till ndrmare 105 miljarder kronor
respektive 2010 med en omsattning om 106 miljarde kronor. Genomsnittet de senaste 13 aren ligger pa
100 miljarder kronor.

For 2012 uppgick transaktionsvolymen till 106 miljarder, vilket ar i niva med snittet fér de senaste 10 aren.
Uppdelat pa olika fastighetssektorer stod kontor for den stérsta andelen, 43 % av transaktionsvolymen.
Utover kontor rader det &ven en stark efterfrdgan pa bostadsfastigheter samt hogkvalitativa
detaljhandelsfastigheter. Utbudet av kvalitetsobjekt till salu ar dock begransat.

Andelen internationella investerare 6kade nagot under 2012 till knappt 20 % efter att legat pa ca 10 %
under perioden 2009 till 2011. Deras andel har legat pa 33 % i genomsnitt de senaste 10 aren.
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Sett till geografin investerades cirka 40 % av kapitalet i Stockholm, 17 % i Skane, 8 % i Vastra Gotaland och
resten spritt Over landet. De storsta koparkategorierna var onoterade fastighetsbolag (36 %) foljt av
noterade fastighetsbolag (24 %) och institutioner (21 %). Pa saljsidan var fastighetsfonder och noterade
fastighetsbolag mest aktiva med strax under 30 % vardera, foljt av institutioner och privata fastighetsbolag
(14 % vardera).
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Flertalet investerare koncentrerar sig pa hogkvalitativa sa kallade prime-fastigheter, sarskilt betraffande
kontor och handelsfastigheter. Utlandska investerare fokuserar mestadels pa handelsfastigheter samt
logistikfastigheter uthyrda pa langa kontrakt.

For prime-kontoren fortsatte direktavkastningskraven att sjunka under 2012. For de basta
kontorsfastigheterna i centrala Stockholm uppgar direktavkastningskraven idag till omkring 4,65 %. For
attraktiva kontor i centrala Goteborg ligger direktavkastningskraven pa 5,10 % och i Vastra Hamnen-
omradet i Malmo ligger de pa 5,50 %. Samtidigt pendlar direktavkastningskraven fér Gvriga regionstader i
intervallet 5,75 - 6,50 %.
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Fastigheter har férdelar gentemot andra tillgangsslag i form av lagre volatilitet, efterslapning till foljd av
Ianga hyreskontrakt samt mojligheten att paverka avkastning och viarde genom aktiv férvaltning. Detta talar
for fastigheter som investeringsobjekt relativt andra tillgangsslag. Den framtida utvecklingen av
transaktionsvolymer och direktavkastningskrav &dr dock svarbedomd. Dels &r utvecklingen pa
fastighetsmarknaden med hyror och vakansgrader besvarlig att prognostisera i dagsldget. Dels styr
ytterligare faktorer sasom rantenivaer, tillgang pa krediter samt aptiten pa alternativa investeringstillgangar
sasom aktier och obligationer. Bankernas restriktiva instéllning till utldning har sin grund i osdkerheten
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kring de nya regelverk fér banker som just nu politikerna diskuterar samt situationen fér Europa vad galler
den makroekonomiska bilden.

Finansieringsmojligheterna beddéms trots allt vara battre idag an innan sommaren. De svenska bankerna
kontrollerar noga bade kund och objekt innan de beviljar Ian. De finansierar nastan uteslutande etablerade
strukturer och investerare som redan &r kunder i banken. Utlandska banker fokuserar mera pa fastigheten
och mindre pa kunden, jamfort med de svenska bankerna, nar de gor kreditbedémningar. Tyska banker
med pfantbrief-konstruktioner finansierar idag upp till 50 % av fastighetsvardet, ca 70 % av ett forsiktigt sa
kallat Mortgage Lending Value (MLV) som ofta motsvarar ca 70 % av en fastighets marknadsvarde.

Baserat pa hur marknaden ser ut idag gér DTZ bedémningen att direktavkastningskraven for valbelagna och
moderna fastigheter (prime yield) fortsatter att vara relativt stabila pa kort sikt men att avkastningskraven
kommer att borja stiga dven for dessa fastigheter under 2013.
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5 Paverkansfaktorer

For att gora en rimlig bedémning av vardepaverkan pa tomtratten till Tranbodarne 12 i Stockholm av att
planerna beskrivna i Detaljplanen for Slussen genomférs bor féljande beaktas;

1. Paverkan pa marknadshyror pa lokalerna, beroende pa forsamrat dagsljusinslapp samt delvis
avsaknad av utsikt

2. Paverkan pa avkastningskrav beroende pa att objektet fn klassas som landmarke, vilket ej torde

vara fallet efter byggnationen

Forbattrad allmanservice i omradet

Forbattrad miljé med access till kajomradet

5. Paverkan pa framtida tomtrattsavgald

Pw

5.1 MARKNADSHYROR
Marknadshyran for lokalerna kommer att paverkas negativt av en byggnation mellan aktuell byggnad och
Saltsjon. Paverkan pa kontoren bedoms vara olika beroende pa vaningsplan.

Byggnaden har pa flertalet plan en 6ppen planlésning eller har mojlighet att skapa en 6ppen planlésning.
Ljusinslapp fran Stadsgardssidan ar darfor mer patagligt jmfr med om byggnaden varit sektionerad med en
tydlig avgransning mellan Stadsgardssidan resp. Katarinavagen. Uppférande av en ny byggnad mellan
aktuell byggnad och Saltsjon paverkar darvid dven lokaler beldgna ut mot Katarinavagen vilket ej skulle vara
fallet i en sektionerad byggnad.

Nedanstaende redovisning utgor ett snitt for respektive vaningsplan. Hyrespaverkan mot Stadsgardsleden
beddms som betydligt stérre medan paverkan mot Katarinavdagen bedéms som mindre. Nedanstaende

redovisning avser hyrespaverkan exkl andra faktorer i enlighet med efterféljande paragrafer.

Plan nr i enlighet med husguide

Lage Marknadshyra Marknadshyra Forandring
idag efter
Kr/m? Kr/m? Kr/m?
Plan 1
Plan 2 2 300 - 2 500 1800 -2 100 -400 - 500
Plan 3 3200 - 3 400 2500 -2 700 -700
Plan 4 3200 - 3 400 2 600 — 3 000 -500
Plan 5 3400 -3 600 2700 - 3 000 -600
Plan 6 3800 — 4 000 3000 - 3 200 -800
Plan 7 3800 -4 200 3100 -3 300 -800
Plan 8 3800 -4 200 3100 - 3 300 -800
Plan 9 4000 — 4 300 3400 -3700 -600
Plan 10 4 000 - 4 300 3400 -3 700 -600

Samtliga hyror avser hyror exkl tillagg for varme och fastighetsskatt.
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Sammantaget medfér detta att hyresvardet pa objektet torde minska med mellan 500 och 800 kr/m?
kontorsyta, varierande mellan olika kontorsplan, med ett medelvarde kring 700 kr/m?2. Med ett
avkastningskrav om ca 5,5 % skulle detta motsvara en vardeférandring om ca 12 700 kr/m?.

5.2 AVKASTNINGSKRAV

For aktuellt objekt torde forandringen fran att vara klassificerat som landmarke till att mer betraktas som
ett ordinarie kontorsobjekt i innerstaden att resultera i en justering av avkastningskravet. Da objektet ar
relativt stort torde justeringen pa avkastningskravet vara relativt begransad da den troliga investerar-
kategorin torde aterfinnas bland pensionsbolag eller andra institutionella foretag. Dessa féretag utgar
normalt strikt fran avkastning och gor ytterst séllan évervaganden om objekten &r av kategorin landmarke
eller ej. For aktuellt objekt uppskattas forandringen i avkastningskrav till att vara mellan 0,1 och 0,3 %. En
uppjustering av avkastningskravet med ca 0,25 % torde medféra en vardeforandring nedat om ca 2 500
kr/m2.

5.3 FORBATTRAD ALLMANSERVICE
En utbyggnad av omradet torde medfora att det inom omradet kommer att erbjudas en battre service for
hyresgaster i form av tillgang till butiker och restauranger samt 6vrig service som friskvard mm.

En motsvarande forbattring av servicen ar svar att fullt ut vardesatta. Vid en studie av kontorslokaler av
liknande kvalitet utmed Goétgatans stackning fran Medborgarplatsen till Skanstull med kontorslokaler
belagna utmed Magnus Laduldsgatan, Rosenlundsgatan och Ringvadgen kan konstateras att skillnaden i
hyresniva ar ca 100 kr/m? for likartade kontorslokaler.

Forutsatts att servicegraden forbattras i enlighet med planens intentioner sa att skillnaden mellan dagens
serviceutbud och det framtida serviceutbudet blir likvardigt den mellan objekt belagna utmed Goétgatan och
de dvriga omradena torde detta paverka omradet positivt med ca 1 800 kr/m?.

5.4 FORBATTRAD MILIO

Ombyggnaden av omradet i enlighet med detaljplanen kommer medféra att tillgangligheten i omradet
forbattras framforallt mellan objektet och Stadsgardskajen. Vidare kommer omradet att forses med en park
och slutligen kommer ombyggnaden av Slussen medfora en forbattrad access gentemot Gamla Stan och
Stockholms centrum bade for biltrafik men dven for gaende och cykeltrafik.

Denna paverkan ar i dagslaget svar att prissatta, dock kan konstateras att det bor vara en inte obetydlig
paverkan da mojligheterna att ta sig till och fran arbetsplatsen forbattras men dven mojligheten att utnyttja
omradet for att aterhdmta sig under luncher samt efter arbetet ar forbattrad.

Antages denna paverkan vara hélften av ovan redovisade for tillgangen pa service torde det resultera i en
vardeskillnad pa ca 900 kr/m?2.

Slussen Sida
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5.5 TOMTRATTSAVGALD

Ovan redovisade vardeférandring beroende pa de ovan redovisade parametrarna resulterar i en forandring

av vardet pa ca 12 500 kr/m? LOA.

Marknadshyror (beroende pa dagsljus och utsikt) -12 700 kr/m? LOA
Avkastningskrav (ej landmarkesbyggnad) -2500 kr/m?LOA
Forbattrad allmanservice +1 800 kr/m?LOA
Forbattrad yttre miljé +900 kr/m? LOA
Summa -12500 kr/m?LOA

Forutsatts 50 procent av vardeforandringen hanfora sig till markvardet och resten till byggnadsvardet
motsvarar detta en reducering av tomtrattsavgilden med ca 172 kr/m? BTA.

Sammanlagd vardeférandring enligt ovan 12500 kr/m?LOA
(motsvarar) ca 10600 kr/m?BTA
50 % avser mark (hanforligt till markvardesankning) 5300 kr/m?BTA
Avgaldsranta 3,25 % ger 172 kr/m?BTA
(motsvarar) 203 kr/m?LOA
Vardeférandring 3860 kr/m?LOA

(beroende pa sankt tomtrattsavgald)
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6 Bedomning av marknadsvarde

6.1 MARKNADSVARDE IDAG
En analys utifran ovan bedémda marknadshyror har genomforts. Enligt tillhandahallen arearedovisning
fordelar sig arean enligt nedan. Varje vaningsplan har asatts en marknadshyra, likasa garageplatser.

Area Hyra/m? Hyra
Plan 10 1257 4150 kr/m? 5216 550 kr
Plan 9 2718 4150 kr/m? 11279700 kr
Plan 8 2718 4000 kr/m? 10872000 kr
Plan 7 2900 4000 kr/m? 11 600 000 kr
Plan 6 2 838 3900 kr/m? 11 068 200 kr
Plan 5 2672 3500 kr/m? 9352000 kr
Plan 4 2 840 3300 kr/m? 9372000 kr
Plan 3 2160 3300 kr/m? 7128 000 kr
Plan 2 1698 2400 kr/m? 4075200 kr
Garage 99 platser 2376 000 kr
Fastighetsskattetillagg 7 570000 kr
Varmetillagg 2180100 kr
Bed6émd totalhyra 92 089 750 kr

Betraffande kostnadssidan har avdrag gjorts for drifts- och underhallskostnader samt administration.
Vidare har avdrag gjorts for fastighetsskatt och tomtrattsavgald. Betrdffande tomtrattsavgalden har
forutsatts att ny avgald ar giltig fran kalkylstart.

Vakans 5,0% -4 604 488 kr
Administration 30 kr/m? -654 030 kr
Drift- och l6pande underhall 350 kr/m? -7 630350 kr
Periodiskt underhall 100 kr/m? -2180100 kr
Fastighetskatt 347 kr/m? -7570 000 kr
Tomtrattsavgald 456 kr/m? -9937 500 kr
Driftnetto 59513 283 kr

For aktuellt objekt har anvants ett direktavkastningskrav om 5,25 %. Valet av avkastningskrav har beaktat
det faktum att kapitalisering sker dels pa en helt nyférhandlad tomtrattsavgald dels att det &r osannolikt att
alla lokaler i byggnaden har marknadsmassig hyra redan fran kalkylstart.

Bedomt marknadsvirde 5,25% 1135000 000 kr
52062 kr/m?

Slussen Sida
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6.2 MARKNADSVARDE EFTER GENOMFORT PROJEKT

Area

Plan 10 1257
Plan 9 2718
Plan 8 2718
Plan 7 2900
Plan 6 2838
Plan 5 2672
Plan 4 2 840
Plan 3 2160
Plan 2 1698
Garage

Varmetillagg

99 platser
Fastighetsskattetillagg

Bed6émd totalhyra

Betraffande kostnadssidan har avdrag gjorts for drifts- och underhallskostnader samt administration.
Vidare har avdrag gjorts for fastighetsskatt och tomtrattsavgald. Betraffande tomtrattsavgalden har

Hyra/m?

3700
3700
3350
3350
3250
3050
2850
2 600
1950

kr/m?
kr/m?
kr/m?
kr/m?
kr/m?
kr/m?
kr/m?
kr/m?
kr/m?

forutsatts att ny avgald ar giltig fran kalkylstart.

Vakans

Administration

Drift- och I6pande underhall
Periodiskt underhall

Fastighetskatt

Tomtrattsavgald

Driftnetto

For aktuellt objekt har anvants ett direktavkastningskrav om 5,5 %. Valet av avkastningskrav har beaktat

5,0%

30 kr/m?
350 kr/m?
100 kr/m?

253
272

kr/m?
kr/m?

Hyra

4 650900
10 056 600
9 105 300
9 715 000
9223500
8 149 600
8 094 000
5616 000
3311100
2376 000
7 570 000
2180100

80048 100

-4 002 405

-654 030
-7 630350
-2 180 100
-7 570 000
-5929 872

52081 343

kr
kr
kr
kr
kr
kr
kr
kr
kr
kr
kr
kr

kr

kr
kr
kr
kr

kr

kr

det faktum att kapitalisering sker dels pa en helt nyforhandlad tomtrattsavgald dels att det &r osannolikt att

alla lokaler i byggnaden uppnar marknadsmassig hyra redan fran kalkylstart.

Bedémt marknadsvarde
Efter genomfort projekt

5,50 %

945 000 000 kr
43347 kr/m?

Slussen

Sida
14



7 Sammanfattning

Vardeférandringen per m? kontorsarea for aktuellt objekt bedéms med ovanstaende resonemang uppga till
ca 8 640 kr/m2. Enligt husguide for Glashuset fran Atrium Ljungberg uppgar kontorsarean till 22 000 m2.

Med ovanstaende forutsattningar motsvarar detta en negativ vardepaverkan pa tomtratten till
Tranbodarne 12 med mellan 180 och 200 Mkr med ett medelvarde om ca 190 Mkr.

Stockholm 2013-02-12

SvenErik Hugosson
DTZ Sweden AB

Slussen Sida
15



Bedomning

Hyresférandring

700 kr/m? LOA
-12 700 kr/m?LOA

Avkastningsforandring

0,25 %
-2500 kr/m?LOA

Forbattrad service

100 kr/m? LOA
1 800 kr/m2 LOA

Forbattrad miljo

900 kr/m? LOA

Reducerad tomtrattsavgad
Lagre varde, enl ovan
Motsvarar

50 % till mark, 50 % till byggnad
3,25 % avgaldsranta

-12 500 kr/m? LOA
-10 600 kr/m? BTA
-5 300 kr/m? BTA
-172 kr/m? BTA
-203 kr/m? LOA
3860 kr/m2LOA

Sammantaget

-8 640 kr/m? LOA

Kontorsarea

Total vardeforandring
Avrundat

22 000 m?

-190 080 000 kr
-190 000 000 kr
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Centrum. Byggnaderna ska inrymma publika verksamheter.

[ 6 1 GCentrum, kontor. Publika verksamheter ska inrymmas i bottenvéning
(mot park och kaj)

Centrum i undre plan. Publika verksamheter ska inymmas i bottenvéning
mot kaj, (kajplan)

Tekniska anlaggningar i undre plan.

[ H1__ ] Handeliundre plan. Publika verksamheter ska inrymmas i bottenvaning
mot kaj (kajplan).

Parkering i undre plan.

Trafikomrade | undre plan samt pa bro: tunnelbana

Trafikomrade pa mark samt i undre plan: Saltsjébanan.

Hamn. Byggnad och anl&ggningar fér Djurgardsfarjans andamal.

Vattenomraden

[ W ] Oppetvattenomrade

Teknisk anldggning samt sluss. Vattenomrade for avtappning av vatten
frAn Malaren till Saltsjon samt slussfunktion med tillhérande an-
laggningar. Inom omréadet ryms tekniska utrymmen fér lucksystem
avseende bade avtappnings- respektive slussfunktioner.

Hamn. Angérings- och tillaggsméijlighet for batar, dven turbatar och

reguljartrafik. Brygganléggningar och liknande far anordnas inom
omradet i den omfattning och pa det satt som stadsbyggnadsnamnden
finner lampligt.

Utformning av allmé&nna platser
+0.0 Foreskriven hojd tver nollplanet

Begransning av markens bebyggande
el Marken far bebyggas med maximalt 150 kvm. Byggnad ska nyttjas fér
hamn&andamal; Djurgardsfarjan (biljettférsaljning, personalutrymmen,
teknikutrymmen etc.)

Utformning
Hogsta byggnadshdjd i meter

Hogsta totalhojd i meter éver nollplanet

Heégsta totalhdjd i meter éver nollplanet | byggnadshérn vid punkt

ansluten till dubbelromb
VI Haégsta antal vaningar
f | huvudsak jamnt lutande plan inom angivet omrade mellan de

angransande omradenas nivder. Angiven yta kan rymma planteringar,
trappor och/eller terrasser. Inom angivet omréade far murar, trappor,
terrasser, ramper och entréer till lokaler anordnas kring den niva som
tecknas av den ovan ndmnda jamna lutningen mellan de olika nivaerna.

f2 Byggnad ska i huvudsak utgtras av glasad fasad respektive
tak, vilka kan utféras i bade transparent respektive opakt glas.

f3 Byggnad ska ges en tydlig uppdelning mellan sockelvaning och fasad

f4 Utéver hogsta angivna totalhdjd far teknisk installation i mindre
omfattning anordnas

f5 Byggnad ska utféras med et tak i |att konstruktion, med i huvudsak
glasade vaggar samt med tydligt indragen fasad fran takets kant.

f6 | huvudsak jamnt lutande plan inom angivet omrade mellan évre del av

byggnads kant ner till kant mellan KAJ och C. Lutande plan utférs
delvis som del av byggnad med glasad fasad och tak i enlighet med
egenskapsbestdmmelse f2, delvis som dppna trappor och terrasser
i omradets nedre del mot kaj.

Till detaljplanen finns ett gestaltningsprogram som behandlar stadsbyggnad, offentliga
rum och arkitektur. Gestaltningsprogram ska fdljas fér respektive omrade och
berdrd byggherre.




llustration tll

9

i

g 2
& cE o
9338 Ly .. ]
s

DOh fofe]
00od)ioa
¢
A Az

=
oo
= Ny

capo
Sa@E5 N
=1=]
=
ER=)

=]
d =

=

(i = o
LA I I
(C1E1H1P1T3}

L |

a7

NELE

kg

1 a
| E

= N
s

<)

27T 1
(AUVUDGAT)
Coschgrectanonn

CcK

M,

(C1E1H1P1TY)

Satyotenen

GATA

(—

=

Famrrmeagen 00 MoseOMRE

Farmategn busstertrired { Dargruem et

SEKTION A-A

i
L
]
=}
i
| :?
i \
i V@
—] : :

o et o e e ey iy A BT




FOTO: BJORN LARSSON

ILLUSTRATION: FOSTER+PARTNERS | HERG ARKITEXTKONTOR | WHITE ARKITEKTER

SLUSSEN - LANDSKAPSBILDSANALYS

5. Frin Skeppsholmen

Nollalternativ: Fran Skeppsholmen framstar
Skeppsbrons historiska bebyggelse tydligt mot det
mer skuggade Sédermalm. | utblicken 6ver Saltsjon
syns Skeppsbrons fasader och branten ovan
Stadsgardshamnen med Glashuset och KF-husen som
stora, enhetliga element som tar uppmérksamheten i
ansprak. Slussen ligger mellan dessa och framstar som
mer smaskalig, med broarna och bebyggelsen bl.a.
Stadsmuseet som syns tydligt. Slussen &r en i huvudsak
Gppen plats och en lank mellan Sédermalm och Gamla
stan. Att Klgverbladskonstruktionen med broarna &r
genomfarbar med bat &r inte tydligt lasbart. Bortom
Slussen syns dldre stadsbebyggelse som klattrar uppét
pa Sédermalmssidan. Sédermalmstorg syns inte harifran,

men mirks som startplats fér broarna ner mot Gamla stan.

Slussen bryter tydligt mot Gamla stan.
Katarinahissen, Maria Magdalena kyrka och tornet i
korsningen Gétgatan/Hornsgatan préglar horisontlinjen.
Ny detaljplan: Fran Skeppsholmen uppfattas den nya
Slussen som en kombination av det sluttande parkplanet
och bron. Bron 4r underbyggd av mindre byggnader.
Den nya byggnaden vid Sédermalmstorg gor
genom sin placering och skala att delar av den &ldre
bebyggelsen pa Sédermalm skyms. Bebyggelsen ldngs

VISUELLA VARDEN

Stadsgardshamnen ger en nagot utflyttad strandlinje och
skymmerGlashuset och KF-husen

Beddmning av konsekvenser: Upplevelsen av
landskapsbilden kring Slussen fran Skeppsholmen
ar spektakuldr men avstandet till Slussen &r ganska
stort. Férslaget innebér ingen stor férandring, eftersom
landskapets huvudform med Slussen som en lagre
konstruktion mellan S6dermalms och Gamla stans
bebyggelse bevaras. Enskildheter i planférslaget &r inte
lasbara pa det hir avstandet. Den nya Slussen med
den sluttande Katarinaparken &r mer enhetlig och alltsa
mer jambérdig i skala med Skeppsbrons fasader och
Sodermalms brant med fasader. Dess form innebér ett
tydligt tilligg och gor att Slussens brofunktion framstar
tydligt pa hall.

Slussens funktion som 8ppning och link mellan tva dar
ar fortsatt tydlig.

Paverkan pa inblicken &r negativ genom att den
centrala byggnadens hojd delvis skymmer bebyggelsen
kring Sodermalmstorg. Paverkan &r positiv eftersom den
nya bron tydliggér nivaskillnaden mellan S6dermalm och
Gamla stan.




VISUELLA VARDEN

6. Frin Stadsgéarden

Nollalternativ: Rummet definieras av den starka véigg
som Stadsgardsbranten utgér. At norr bjuds dppen sikt
ut dver Saltsjon mot Kastellholmen och Djurgarden. Fran
Stadsgardshamnen ser man lings Stadsgardsleden férbi
Sjémanshemmet och Katarinahissen och far en glimt av
Sédermalmstorgs fasader.

Hamnen karaktériseras av bil- och féarjetrafik och
Slussens broar och Skeppsbrons fasader syns i
bakgrunden. De vildiga farjorna &r ett vanligt inslag i
miljsn och bidrar till att ge platsen en storskalig karaktér.
Birkaterminalen utgdr en visuell och fysisk barridr p& vagen
mot Slussen. Trafiken lings Stadsgardsleden dominerar
rummet ndrmast branten och blir mer och mer pataglig
narmare Slussen.

Ny detaljplan: Ett flertal nya byggnader ligger framfor
Sjomanshemmet, Glashuset och KF-husen.

Stadsgardsleden garin i en tunnel efter
Sjémansinstitutet. Sédermalmstorgs fasader déljs nistan
helt i och med den nya bebyggelsen men Katarinahissen

syns.

Rummet definieras dven fortsatt av Stadsgardsbranten
och Saltsjén, men nir bebyggelsen tar stérre del av
hamnen, minskar éppenheten och méjligheten att lasa
kajverksamheten.

SLUSSEN - LANDSKAPSBILDSANALYS

Beddmning av konsekvenser: Vyn ut dver Saltsjon
forblir opaverkad.Tunneln och bebyggelsen samt att det
blir ndstan omajligt att se Stdermalmstorgs fasader
innebdr en férsamring. Landskapets storformer blir mindre
tydliga eftersom kanten med KF-husen och Glashuset inte
langre fungerar som avslutning mot den dppna kajen.

Paverkan p inblicken dr negativ genom platsen som en
entré till Slussen och Stockholm blir mindre tydlig.

ILLUSTRATION: FOGTER+PARTNERS | BERG ARKITEKTKONTOR | WHITE ARKITCKTER a

FOTO: BJORN LARGSON
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