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Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for centrumindamal inom
fastigheterna Sodre Torn 1 och Sédermalm 7:87,
Milarterrassen vid Slussen i S6dermalm, till Atrium Ljungberg
AB och ger kontoret 1 uppdrag att triffa avtal enligt forslag i
utlatandet.
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Sammanfattning

Milarterrassen ar en viktig komponent i nya Slussen for att bidra
till projektets effektmal for stadslivet och en attraktiv métesplats.
Byggnaden och dess innehéll ska bidra till att platsen
(Sodermalmstorg, terrassen och kajen) far sin fulla funktion som
motesplats. Verksamheterna 1 huset ska stodja stadslivet genom
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att vara oppna for alla och motivera att ménga ménniskor tar sig
hit och stannar hér, samt att att platsen ar trygg dygnet runt.
Andra viktiga mal dr att ge en stark identitet for Slussen,
stadsbyggnadsmaissiga kvaliteter och forstaelse for platsen,
I de av staden framtagna program- och systemhandlingarna har
de 6vergripande kraven brutits ner i en rad funktionskrav och
systemkrav, vilka nu styr den fortsatt pdgdende projekteringen

Mailarterrassen syftar till att knyta samman platsens stora
nivéskillnader. Tillgdnglighetsfrdgorna ér déarfor en av de
viktigaste fokusfragorna i den padgaende projekteringen, bade for
att man ska kunna ta sig med god framkomlighet och
tillgénglighet mellan S6dermalmstorg och kajen vid det nya
Slusstorget och for att de olika nivaerna i byggnaden och pé de
nya terrasserna ska vara tillgangliga.

Under véren 2017 fordes en dialog med presumtiva tagare av
platsen. Atrium Ljungberg AB, i det f6ljande benimnt bolaget,

ar den aktor som av staden bedoms som ldmpligast att genomfora
projektet. Kontorets bedomning ar att Atrium Ljungberg AB har
god erfarenhet av att bygga stadsmiljéer med inslag av kultur och
restauranger och goda forutséttningar att bidra till stadens mal.
En byggherrekontroll som utforts enligt gdngse rutiner visar att
foretagets organisatoriska och finansiella genomforandeférmaga
ar god och har varit stabil dver tid.

Enligt beslut om uppdrag 1 Exploateringsndmnden den 12
oktober 2017 har forhandlingar forts med bolaget om
markanvisning for Mélarterrassen vid Slussen. Vid samma mote
beslutades att en politisk referensgrupp for Milarterrassen skulle
utses. Gruppen har sammantrétt fem ganger och utformningen av
anldggningen har utvecklats med stdd av Foster & Partner sa att
gingstraket mellan S6dermalm och Gamla Stan blir rakt, gent,
lattorienterat och tryggt med en central utvéndig trappa som
genomkorsar byggnaden. Bolaget har bidragit med synpunkter
och har parallellt utvecklat sitt koncept for platsen som en mat-
och kulturdestination f6r bade stockholmare och besdkare.

Den aktuella markanvisningen 4r en del av nya Slussen. For
omrédet giller detaljplan for Slussen, enligt vilken det blivande
byggnadskvarteret dr avsett for centrumandamal och ska
innehalla publika verksamheter samt ett sa kallat X-omréde, ett
dygnet-runt-6ppet gangstrak med rulltrappor och hissar som
staden ansvarar for. Under projekt Slussen har det bendmnts C1-
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huset, en ny glasbyggnad pa S6dermalmstorg. Den tidigare
skisserade byggnaden har efter beaktande av manga inkomna
synpunkter fitt en annan karaktdr, och gar nu under arbetsnamnet
Milarterrassen.

Nya Slussen ska vara en attraktiv del av staden dér
vattenrummet &r tillgdngligt och det finns trygga platser att
vistas pa. Mélarterrassen &r viktig for att uppna stadens vision
och effektmal for Slussen som en attraktiv motesplats. Mal for
markanvisningen &r att uppldta den blivande fastigheten till en
intressent som har vilja och forméga att fardigstélla och
forvalta Malarterrassen pa ett satt som bidrar till att stadens
mal for platsen uppfylls pé kort och lang sikt.

Forslag till markanvisningsavtal har tagits fram, se bilaga. Enligt
en preliminir systemhandling uppgar byggnadens totala
bruttoarea till ca 5900 kvm BTA och efter avdrag for stadens
invédndiga x-omrade ca 5600 kvm BTA.

Avtalet utgar frén att byggnaden och dess terrasser ska bidra till
stadens mal for Slussen som en attraktiv och levande moétesplats.
Bolagets koncept dr att utveckla en mat- och kulturdestination
for bade stockholmare och besokare i form av ett
restaurangkluster med livemusik och klubbar och med terrasserna
som utsiktsplats och traffpunkt. Avsikten &dr dven att under
byggtiden erbjuda tillfalliga aktiveringar som marknader och
kulturevenemang.

En 6vergripande grinsdragning for byggande och dgande har
tagits fram med medverkan av trafikkontoret, innebérande att
staden genomfor markarbeten, grundlidggning samt stomme
inklusive fasader, samt de rulltrappor, hissar och trappor som
utgdr dygnetruntoppet x-omrade. Byggnaden dverlats till bolaget
som fardigstiller den for uthyrning i enlighet med mélet att
platsen ska fungera som en métesplats, det vill siga till
huvudsakligen restauranger, caféer och matmarknad, med inslag
av scen- och kulturverksambhet.

En fastighet med tillhérande 3D-utrymmen bildas och marken
upplats med tomtritt. Tomtréttsavgilden baseras nu och i
framtiden pd marknadsvirde for normala forhallanden vad avser
grundldggning och andra byggkostnader. Tomtréttsavgilden
bestams till 890 kr per kvm BTA per ar, och indexregleras efter
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marknadsvirdesutvecklingen for relevanta kommersiella
fastigheter.

Avgilden avser alltsd normala forhallanden, vilket innebar att
bolaget behdver kompenseras for de speciella forhdllanden som
géller pa platsen. De speciella forhallandena paverkar markvardet
negativt med ca 12 900 kr per kvm BTA. Kompensationen utgar i
form av en engangsersittning fran staden till bolaget i samband
med tomtrittsupplételsen. Indexreglering sker pd samma sitt som
for tomtréttsavgélden.

Staden Overldter byggnaden 1 det verenskomna skicket till
bolaget for 32 300 kr per kvm BTA, reglerat med
entreprenadkostnadsindex. Eftersom staden blir momsskyldig vid
overlatelsen ska bolaget ersitta stadens momskostnader.

Vid samtliga berdkningar av BTA ska avdrag goras for stadens x-
omrade inomhus. Vid foérdndring av forhallandet mellan
uthyrningsbar yta LOA och bruttoarea BTA utdver 5% har
parterna rétt att uppta forhandling om justering av
ersittningsbeloppen.

Med en yta om 5629 kvm BTA och utan beaktande av index blir
den érliga tomtréttsavgélden 5 060 000 kr.
Markvirdeskompensationen blir 73 mnkr och ersittningen for
byggnaden 182 mnkr, netto betalar bolaget vid tilltrddet 109
milj kr.

Avstadmning har skett med stadsledningskontoret och den
politiska referensgruppen for Milarterrassen. Arendet kommer att
behandlas 1 Expertrddet den 7 juni 2018.

Markanvisningen goérs inom ramen for projekt Slussen och inom
ramen for gillande genomfrandebeslut och budget.

Risker 1 projektet dr framst kopplade till att den nya anldggningen
ska bli fardig 1 rétt tid och fa funktion, design och kvalitet som
bidrar till att uppfylla malen med nya Slussen. I och med att en
lamplig aktor utvecklar platsen tillsammans med staden okar
sannolikheten fOr att platsen ska bli attraktiv pd lang sikt.

Samarbetet kommer att resultera i att varje byggnads- och
anldggningsdel byggs av den part som ar bést lampad, vilket
minimerar risk for forgdvesinvesteringar och suboptimering.
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Exploateringskontorets beddmning dr att markanvisningen
minskar riskerna i projekt Slussen och bidrar till att mélen for
platsen uppfylls 1 enlighet med géllande genomférandebeslut,
med en integrerad 16sning som tillgodoser stadens behov av hiss
och /rulltrappor. Verksamhet kommer att etableras ménga av
dygnets timmar vilket ger 0kad sikerhet.

Bakgrund till markanvisningen

Bygganden Malarterrassen dr en viktig komponent i nya Slussen
for att bidra till projektets effektmal for stadslivet och en attraktiv
motesplats. En dygnetruntdppen forbindelse med hissar och
rulltrappor ska finnas mellan kaj- och torgplan. Det stéller stora
krav pa att platsen utformas, skots och bevakas pa ett satt som
bidrar till trygghet dygnet runt.

Kontoret har bedomt att en storre och ldngsiktig fastighetsidgare,
med uppvisad erfarenhet av att utveckla och forvalta fastigheter
med en mix av kulturella och kommersiella verksamheter och
som har synergier med andra fastighetsinnehav i ndromradet, har
bast forutsittningar att genomfora projektet. Eftersom urvalet av
sddana aktorer dr begransat och aktorernas mojligheter att
paverka byggnadens utformning ocksé ar begransade menar
kontoret att en direktanvisning' av marken ér lamplig.

Under véren 2017 fordes en dialog med presumtiva tagare av
platsen. Atrium Ljungberg AB, 1 det f6ljande bendmnt bolaget,

ar den aktor som av staden bedoms som ldmpligast att genomfGra
projektet. Foretagets organisatoriska och finansiella
genomforandefdrmaga dr god och har varit stabil dver tid.

Exploateringsndamnden beslutade den 12 oktober 2017 §27 att
aterremittera drende om tidig markreservation till bolaget, att
uppdra at kontoret att aterkomma till nimnden med forslag till
markanvisning inom ett dr 1 enlighet med ndmndens anférande
och att tillsétta en politisk referensgrupp. Namndens anforande
och diskussionerna i referensgruppen har haft fokus pé hur
gdende mellan Gamla Stan och S6dermalm upplever platsen, och
att designen utvecklas sa att gangstréket via Slusstorget blir rakt,
gent, lattorienterat och tryggt.

! Stadens markanvisningspolicy anger fyra olika metoder for utseende av
byggherre: Direktanvisning, direktanvisning efter jamforelse, anbud pé pris
och tavling.
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Forhandlingar har forts med bolaget och referensgruppen har
sammantritt fem génger. En systemhandling har tagits fram och
projekteringsarbete pagar for att utveckla gestaltningen och
utformningen av anldggningen med stdd av Foster & Partner, sa
att gangstrdket mellan S6dermalm och Gamla Stan utformas
enligt referensgruppens intentioner med en tydlig central
utvindig trappa som genomkorsar byggnaden. Bolaget har under
processen bidragit utifrdn gestaltningsméssiga och
verksamhetsméssiga mal och har parallellt utvecklat sitt koncept
for platsen.

En byggherrekontroll som utforts enligt géngse rutiner visar att
bolaget primért ar ett fastighetsforvaltningsbolag fokuserat pa
handel och kontor men dven en viss andel bostadsfastigheter och
samhaéllsfastigheter, geografiskt placerade 1 storre tillvaxtorter
som Storstockholm, Uppsala, Malmé och Goteborg. Bolaget ér
ett av de storsta fastighetsbolagen i1 Sverige och ar noterat pa
Stockholmsborsens lista for storre bolag. Storsta dgare ar
familjen Ljungberg, konsumentféreningen Stockholm och
familjen Holmstrom. Det samlade fastighetsvardet uppgar till ca
30 miljarder kr och antalet anstillda dr cirka 280 personer.
Bolaget har en lang historik av fastighetsutveckling och att skapa
intressanta publika platser, sdvil inom befintligt fastighetsbestand
som inom nya utvecklingsprojekt.

Byggherrekontrollens slutsats ar att foretagets organisatoriska
och finansiella genomforandeférméga dr god och har varit stabil
over tid.

Bolaget har fatt foljande markanvisningar de senaste aren:

e 2012: Markanvisning for handelsdindamal inom fastighet-
erna Stord 2 och Farsta 2:1 1 Farsta. Utgor tillskottsmark
till Bolagets fastighet Stor¢ 24.

e 2012: Tidig markreservation for lokaler invid Solnavédgen
inom del av fastigheten Vasastaden 1:45 m fl. Avser del
av kvarteret Molekylen (kv 36) 1 Hagastaden.

e 2013: Markanvisning for ovanstdende kv Molekylen.

e 2013 fick bolaget en markanvisning for kontorsandamal
vid Slussen, ett av de sé kallade E-husen mellan bolagets
fastighet 1 kvarteret Tranbodarne, det sé kallade Glas-
huset, och vattnet. Byggstart dr enligt tidplan for Slussen
berdknad till 2025.
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e 2015: Markanvisning for handel inom fastigheten
Vistberga 1:1 1 Vastberga. Avsag tillskottsmark for
parkering till Bolagets fastighet Arbetsstolen 3.

Tidigare har organisationen Water Expo visat intresse for att
driva verksamhet i det blivande C1-huset / Milarterrassen,
liknande Universeum i Goteborg. Kontoret beddmer att d&ven en
sadan typ av verksamhet skulle kunna bidra till stadens mal for
platsen under forutséttning att den kompletteras med
verksamheter med inriktning pa kvéllsekonomi. Den forutsétter
dock kraftfull offentlig finansiering, vilket inte ar i linje med
direktiven till projekt Slussen och beddms inte heller rymmas
inom befintligt genomforandebeslut.

En annan markanvisning i ndromradet gjordes 2014 och avser det
andra av de sa kallade E-husen vid Slussen. Aven det &r avsett for
kontorsdndamal och dr anvisat till Folksam som dger den
intilliggande fastigheten Tranbodarne 11.

Atrium Ljungberg har i forhandlingarna anmilt intresse for att
forvarva den nya handelsplatsen 1 Slussen. Intresse for byggritten
finns dven hos andra aktorer, och val av
markanvisningsforfarande kommer att ske inom kort, med mélet
att nya Slussen ska bli en s bra motesplats som mdjligt utan
asidosittande av affarsmissiga aspekter. Nagon form av
konkurrensutsittning dr dirfor hogst sannolik. Avtalet innehéller
en avsiktsforklaring att ALAB ska f3 tillfalle att delta i ett
markanvisningsforfarande tillsammans med andra aktorer.

Tidigare beslut

Tidigare beslut som beror C1-huset dr Reviderat
genomforandebeslut for Slussen av kommunfullméktige den 20
september 2015 §18.

Tidigare beslut angaende Milarterrassen dr
Exploateringsndmndens beslut den 12 oktober 2017 §27 att
aterremittera drende om tidig markreservation, att uppdra &t
kontoret att aterkomma till nimnden med forslag till
markanvisning inom ett ar i enlighet med ndimndens anférande
och att tillsétta en politisk referensgrupp.

Markanvisning
Markanvisning foreslés ske enligt bifogade forslag, se bilaga.
Foreslagen bebyggelse innehaller ca 5 900 kvadratmeter BTA
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avsett for centrumdndamal, innehallande publika verksamheter.
Omrédet framgar av figur 1 och 2.
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Figur 1: Markanvisningsomradet, rédmarkerat, dr en del av nya Slussen.
(Ortofoto fran 2017.)

Markanvisningen géller i tva r. Nista steg dr att teckna
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse. Den
blivande fastigheten avses upplatas med tomtritt.

Avtalet innehéller 1 korthet foljande:

- Staden och Bolaget ska gemensamt arbeta vidare med
omrddet utifran av Staden framtagen systemhandling,
innehéllande Stadens krav pa dvergripande funktion, design
och kvalitet. Arbetet bedrivs inom projekt Slussen och
organiseras med gemensamma motesserier etc.

- Den nya bebyggelsen uppfors intill, pa och integrerat med
Stadens nya konstruktioner for Slussen och i omfattande
samordning med dessa, varfor avsikten &r att vissa delar av
den nya bebyggelsen projekteras och uppfors av Staden och
sedan overlits till Bolaget. Staden ska dven svara for
rivningar, eventuell sanering av markfororeningar samt
arkeologiska utgravningar eftersom dessa arbeten av
samordningsskdl maste utforas innan bolaget kan
tilltrada omrédet.
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- Staden ska ha servitut for ett gdngstrak med trappor, rulltrap-
por och hissar mm genom markanvisningsomradet. Striket
ska kunna hallas 6ppet dygnet runt (anges som stadens avsikt
och reserveras som ett x-omrade 1 detaljplanen for Slussen).

Figur 2: Detaljplan for Slussen. Markanvisningsomrddet bestar mycket schematiskt av
flera delomrdden och innefattar dels en blivande 2D-fastighet med kvartersmark ovan
mark (brun firg med gul begrdnsningslinje) och som urholkas av ett 3D-utrymme for
Stadsgdrdsledens tunnel (gron firg), dels tillkommande 3D-utrymmen under stadens
torg och terrasser (rosa och blatt). Omradet genomkorsas av ett dygnetruntoppet x-
omradde utomhus och inomhus (orange).

- Fastighetsbildningen behdver folja gillande detaljplan, men
byggritten &r inte helt ldttdefinierad. Som stod for tolkningen
specificeras darfor att kvartersmarken adr ovan mark
avgrinsad i gédllande detaljplan och att staden ska ha servitut
for gdng- och cykelbana mm langs Slussbrogatan
(Hornsgatans forldngning sdder om byggnaden). Under mark
ar byggréatten och den blivande fastighetsindelningen delvis
flexibel. Den exakta avgriansningen av den blivande
tomtréttsfastigheten bestdms i 6verenskommelse
om exploatering.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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- En bdrande id¢ i utformningen av Malarterrassen ar att
terrasser och eventuella takterrasser ska vara publika. Vissa
av de ytorna &r i detaljplanen allmin plats medan andra ligger
pa kvartersmark. Avtalet definierar darfor att ytorna pa
kvartersmark ska vara publika. Byggnaden ska ocksa
invindigt innehalla publika lokaler pa samtliga vaningsplan.

- Kvartersmarken ska upplatas med tomtritt enligt de riktlinjer
som kommunfullmaktige beslutar. Nar tomtréttsavtal tecknas
finns mdjlighet till styrning av den framtida anvandningen
av fastigheten.

- Bolaget ska folja stadens hallbarhetskrav. Kraven tilldmpas
inom ramen for de forutsattningar som ges av den géllande
detaljplanen. Det innebér exempelvis att det inte finns krav att
ordna bilparkering och att cykelparkering kommer att finnas i
fastighetens narhet.

- Avtalet giller 1 tvd &r frdn ndmndens beslut och forfaller utan
ersittningsratt for ndgondera parten.

- Markanvisningsomradet ligger 1 direkt anslutning till
blivande handelsplats 1 nya Slussen. Staden har for avsikt att
inom det kommande éret vilja metod for att
markanvisa handelsplatsen till lamplig intressent. Bolaget har
anmélt intresse for att forvarva dven handelsplatsen eftersom
det genom synergieffekter skulle ytterligare forbéttra
forutséttningarna att uppnd mélen for
Milarterrassen. Stadens avsikt dr att bjuda in Bolaget att
tillsammans med andra intressenter delta i den kommande
markanvisningsprocessen.

- Markanvisningen kan inte dverlétas, dock kan kommande
markanvisning komma att tecknas med ett av bolaget heldgt
dotterbolag efter godkénnande av staden.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens arbete med markanvisningsomradet gors inom ramen for
projekt Slussen enligt gillande reviderat genomforandebeslut i
kommunfullmaktige fran 2015.

En fastighet med tillhérande 3D-utrymmen ska bildas och
marken upplats med tomtritt. Tomtréttsavgéilden baseras nu och i
framtiden pd marknadsvirde for normala forhallanden vad avser
grundldggning och andra byggkostnader. Tomtréttsavgélden
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bestams till 890 kr per kvm BTA per ar, och indexregleras efter
marknadsviardesutvecklingen for relevanta
kommersiella fastigheter.

Avgilden avser alltsa normala forhallanden, vilket innebér att
bolaget behdver kompenseras for de speciella forhdllanden som
giller pa platsen, med svar grundlédggning, komplex geometri
ovanpa och pa dmse sidor om stadens tunnel samt intill och under
tunnelbanan, under stadens torg och terrasser, genomkorsat av ett
dygnetruntoppet x-omrade, komplicerat genomforande i
anslutning till projekt Slussen samt stadens krav vad géller design
och innehéll.

De speciella forhallandena paverkar markvérdet negativt med ca
12 900 kr per kvm BTA. Kompensationen utgar i form av en
engangsersattning fran staden till bolaget i samband med
tomtrattsupplételsen. Indexreglering sker fram till dess pd samma
satt som for tomtrattsavgélden.

Staden dverldter byggnaden i det 6verenskomna skicket till
bolaget for 32 300 kr per kvm BTA, reglerat med
entreprenadkostnadsindex. Ersdttningen har bestdmts med
beaktande av att staden ska bekosta vissa funktioner sasom
utvindig x-omradestrappa, Stadsgardsledens tunnel, stommens
konstruktion for att bara upp torgbjélklag etc. Detta innebér inte
nigon dubbelkompensation d4 dessa funktioner inte ingér i de
byggkostnader som beaktats vid faststéllandet

av tomtréttsavgélden.

Staden kan dra av momsen i kommunkontot under sjdlva bygget,
men ndr staden upplater tomtratten och dverlater byggnaderna
som staden har uppfort till bolaget maste momsen &terbetalas till
skatteverket. Detta blir séledes en kostnad for staden. Bolaget ska
kompensera staden for detta och staden uppréttar en sirskild
jamkningshandling som innebér att bolaget i sin tur kan dra
momsen, antingen direkt eller under en 10-arsperiod. For det fall
att Skatteverket kraver att jimkningen ska ske under en 10-
arsperiod ska staden ersétta bolaget for hilften av den extra
rantekostnad som det innebér, baserat pé en kalkylrinta pa

4,25 %. Ersittningen bestdms till 10 % av den

totala momskostnaden.

En vérdepédverkande faktor som inte fangas upp av index ar
forhallandet mellan uthyrningsbar yta LOA och BTA. Till stor
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del styrs detta i stadens bygghandlingsprojektering. Om
forhéllandet dndras mer @n 5 % ska parterna ha rétt att pakalla
forhandling for justering av ersittningarna. Andringar av
beloppen med anledning av dndringar i relationen mellan LOA
och BTA bedoms kunna bli aktuella inom intervall +/- 20 %.

Utformningen ar under utveckling och den exakta storleken pa
byggnaden ir inte bestimd. Vid samtliga berdkningar av BTA
ska avdrag goras for stadens x-omrade inomhus.

Sammanfattningsvis dr de avtalade erséttningarna:

a) Tomtrittsavgild 5 060 000 kr per &r de 10 fOrsta aren,
omregleras dérefter pa normalt sétt och utifran normala
forhédllanden (normala byggkostnader).

b) Kompensation for de hoga byggkostnadernas paverkan pa
markvérdet, 73 mnkr. Engangserséttning frén staden till
bolaget vid tilltradet.

c) Ersittning for de byggnadsdelar och anldggningar som
staden bygger och Overlater till bolaget, 182 mnkr.
Engéngsersittning fran bolaget till staden vid tilltrédet.

Beloppen ér berdknade pa en yta om 5629 kvm BTA och utan
beaktande av index.

Arendet behandlas i Expertradet den 7 juni 2018,
dnr E2017-03088.

Ekonomiska osakerheter

Ekonomiska risker dr framst kopplade till platsens stora
komplexitet och dirmed sammanhéngande samordningsbehov,
samt arkeologi och tekniska utmaningar i de arbeten som staden
ska utfora.

Storre ekonomiska risker dr kopplade till tidiga skeden. Hér finns
en gillande detaljplan och for nirvarande pagar stadens
systemhandlingsprojektering vilket gor att manga tidiga risker
har hanterats.

Markanvisningen innebdr att en storre och langsiktig
fastighetsdgare med erfarenhet att utveckla komplexa
stadsmiljoer bidrar med kunskaper och erfarenhet. Det ger béttre
forutséttningar for att optimera anlédggningen och minskar risken
for forgévesinvesteringar. Staden tar stor del av risken for
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medan bolaget tar den kommersiella risken. Vardera parten gor
diarmed det man &r bist pa.

De i markanvisningsavtalet verenskomna ersittningarna ska
regleras med relevanta index fram till tilltrddet vilket ger rimlig
forutsdgbarhet for bada parter.

Ekonomiska risker dr intimt kopplade till 6vriga risker, se nedan,
samt till genomforandet av 6vriga delar av projekt Slussen. Att
utse en aktor till Mélarterrassen bidrar till att minska

projektets risker.

Slutsats — ekonomi

Milarterrassen ingér i projekt Slussen och ryms inom befintligt
genomforandebeslut. Markanvisningen bidrar till att minska de
ekonomiska riskerna i projektet genom forbattrade forutsittningar
for att optimera anldggningen och ger dven minskad risk

for forgévesinvesteringar.

Hur Malarterrassen uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Mal for markanvisningen ar att upplata den blivande
fastigheten till en intressent som har vilja och forméga att
fardigstilla och forvalta Malarterrassen pa ett sitt som bidrar
till att stadens mal for platsen uppfylls pé kort och lang sikt.

Malen for platsen redovisas i1 detta avsnitt sa som de finns
definierade i projektplan for Slussen, detaljplan och
genomforandebeslut. De har brutits ner till dvergripande krav
pa byggnaden och dess innehall, dirpa har
projekteringsarbetet resulterat i ett program och en
systemhandling, som under inseende av den politiska
referensgruppen nu bearbetas vidare infor kommande
bygghandlingsprojektering.

Det viktigaste malet dr att bidra till projektets effektmal for
stadslivet och en attraktiv motesplats. Byggnaden och dess
innehall ska bidra till att platsen (Sodermalmstorg, terrassen
och kajen) far sin fulla funktion som métesplats.
Verksamheterna i1 huset ska stodja stadslivet genom att vara
Oppna for alla och motivera att médnga ménniskor tar sig hit
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och stannar hédr, samt att platsen dr trygg dygnet runt. Andra
viktiga mal ar att ge en stark identitet for Slussen,
stadsbyggnadsmissiga kvaliteter och forstaelse for platsen.

Sarskilda krav stélls pa att ett rakt och gent strak for gdende
ska forbinda Gamla Stan med S6dermalm. Hojdskillnaden pa
ca 12 meter tas upp med trappor, rulltrappor och hissar med
hoga krav pa trygghet och bekvamlighet.

Saval detaljutformningen som den framtida anvindningen av
byggnaden ir av stor vikt for att Mélarterrassen ska fungera
som en attraktiv motesplats i framtiden. Markanvisningen
innebdr att en lamplig intressent utses, med en
ansvarsfordelning dér staden projekterar och genomfor de
delar av anldggningen som dr viktiga for stadens funktioner.

Atrium Ljungberg har som affarsidé att erbjuda sina kunder
attraktiva stadsmiljoer med ett blandat innehéll och delar
stadens mal for byggnaden och platsen som helhet. Bolaget
arbetar med olika former av dialog, exempelvis fokusgrupper,
for att utveckla sina koncept, vilket bidrar till att sékerstélla
byggnadens funktion och forankring.

Tomtréttsupplatelsen innebir en virdefull mojlighet for staden
att styra anvdndningen av byggnaden.

Processen ska genomforas enligt stadens styrdokument och
rutiner och helt samordnat med genomforandet av
nya Slussen.

Formulerade mal for Slussen

Projektplan for Slussen
Milarterrassen ar viktig for att uppna stadens vision och
effektmal for Slussen. I projektplanen anges att:

Vision for nya Slussen dr densamma som Stadens
overgripande vision, Vision 2040 — Ett Stockholm for alla.

Projektet bidrar till ett forverkligande av visionens alla fyra
avsnitt. Ar 2040 dir Slussen en levande plats med spinnande
gatumiljoer och intressant arkitektur. Hdr finns attraktiva
motesplatser med nya torg, kajer och en gronskande park,
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som haller samman Gamla stan med Sédermalm. Hdr kan
bdde stockholmare och besokare vistas och njuta av en vacker
storstadsmiljo i direkt anslutning till vatten.

Den nya glasbyggnaden pa Sédermalmstorg erbjuder ett
utbud av aktiviteter och publika verksamheter. Hdr dr det
mojligt att vistas dret om, oavsett viderlek. Aven under den
nya huvudbron, som binder samman Sodermalm och Gamla
stan, och lings med kajerna finns nya métesplatser i form av
kaféer och restauranger.

.... Slussenomrddet lever dygnet runt och dr dirfor en trygg
och siiker plats ddr ingen behéver vara rddd for att vistas
eller passera.

Byggnader, offentliga miljoer och kollektivtrafiken dr
tillgiinglig for alla vilket bidrar till ett
demokratiskt Stockholm.

Projektets vision har konkretiserats i ett antal effektmadl.
Projektets effektmdl beskriver mdlsdttningen for den nya
anldggningens funktion samt hur slutanvindaren, d.v.s. de
mdnniskor som bor, verkar, passerar eller besoker Slussen,
ska uppleva den.

I nya Slussen finns tre bdrande funktioner, Trafik, Stadsliv
och Vatten. For Stadsliv finns foljande effektmal:

Stadsliv: Attraktiv, trygg och levande del av Stockholm

Nya Slussen ska vara en attraktiv del av staden ddr
vattenrummet dr tillgdngligt och det finns trygga platser att
vistas pd.

Detaljplan

Detaljplanen anger som information pa plankartan att en
dygnetruntoppen forbindelse med hissar och rulltrappor ska
finnas mellan kaj- och torgplan inom kvartersmarken for C-
huset / Mélarterrassens Ostra del och att staden ska ansvara for
denna. Det stdller stora krav pd att platsen utformas, skots och
bevakas pé ett sitt som bidrar till trygghet dygnet runt. Darfor
har det varit en viktig ingdngsparameter att kunna avskilja
dessa allménna strék fran resten av Mélarterrassen. Sdledes
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skall byggnaden/lokalerna kunna stingas men alltjamt skall
forbindelsen med rulltrappor och hissar vara 6ppen.

Detaljplanen ger vidare forutsittningar for byggnadens karaktar,
material och volym inom angivna lutningar och héjder. Som
anvandningsbestdmmelse giller C (centrum) och 1 text anges att
byggnaderna ska inrymma publika verksamheter.

Genomforandebeslut
I det reviderade genomforandebeslutet frén 2015 ges
foljande forutséttningar:

Justerad planeringsinriktning: Ett gestaltningsprogram
ska tas fram i syfte att skapa en vacker offentlig miljo
och virna siktlinjer. I gestaltningsprogrammet ska extra
tyngd ldggas pa att forbdttra gestaltning och offentligt
rum vid Sodermalmstorg och de sd kallade C-husen.

Ny bebyggelse, byggnader pd Sodermalmstorg: For att
pd bdsta sdtt I6sa nodvdndiga funktioner pd platsen bér
i alla fall inledningsvis staden vara dgare av husen. Pa
sd sdtt gar det att l6sa transport med rulltrappor och
hissar genom det centrala huset, men ocksa att fd en
attraktiv utformning av de offentliga rummen. Férslaget
i detta beslut dr sdledes att staden bygger husen inom
ramen for projekt Slussen fast i mindre omfattning dn
tidigare skisserat. Utformningen styrs ndrmare i
kommande gestaltningsprogram.

Fordndring i ramen for investeringsutgifter: Byggnader
Sodermalmstorg +180 mnkr. (Ingen effekt
pd inkomstsidan.)

Tidplan: Byggnationen av den ostra byggnaden pad
Sodermalmstorg kan starta 2022 ndr den nya slussen
och avbordningskanalerna dr klara.

Risker: Byggnader pa Sédermalmstorg. Husen fyller en
viktig funktion for platsen, men gestaltningen och den
framtida anvindningen dr dnnu inte bestimd.
Projekteringen behover ddrfor bygga pa antaganden.
Den kostnadsram som angivits i avsnittet ekonomi
bygger pd mycket oversiktliga kostnadsuppskattningar.
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Overgripande krav pa byggnaden och
funktionskrav

De dvergripande malen har successivt brutits ned for att ge
underlag for val av lampligt innehall och utformning. For
Milarterrassen betyder det att byggnaden och dess innehall ska
bidra till:

+ ...att platsen (Sodermalmstorg, terrassen och kajen) far
sin fulla funktion som métesplats. Verksamheterna 1
huset ska stodja stadslivet genom att vara Oppna for alla
och motivera att mdnga méanniskor tar sig hit och
stannar har.

» ...att platsen &r trygg dygnet runt.

» ...en stark identitet for Slussen.

» ...stadsbyggnadsmissiga kvaliteter, genom att tillféra
en rumsbildande volym och fokus for platsen, med hén-
syn taget till utblickar och klimat.

» ...forstaelse for platsen, genom att pa torget synliggdra
vad som finns under torget och pé terrasserna, samt att
koppla samman funktioner och nivaer.

Overgripande krav p& byggnaden ér dirfor att den ska:

* ... kunna inrymma olika verksamheter samtidigt med
olika oppettider.

* ... kunna inrymma matservering med tillagningskok.

* ... kunna inrymma méanga personer samtidigt.

* ... hatillgingliga entréer pa flera nivéer.

* ... mojliggora koppling till handelsytor pa kajplan
och mellanplan.

* ... mojliggora forflyttning mellan nivder och
entréer inomhus.

* ... upplevas som transparent och ljus.

* ... hastorre delen av fasaderna i genomsiktligt glas runt
om (plankrav).

* ... kunna byta anvdndning i framtiden.

* ... havaningshojd och stomkonstruktion som medger

framtida flexibilitet.
I de av staden framtagna program- och systemhandlingarna har
de overgripande kraven brutits ner i en rad funktionskrav och
systemkrav, vilka nu styr den fortsatt pagaende projekteringen.

Politisk referensgrupp

Vinterns och varens arbete med den politiska referensgruppen har
haft fokus pa x-omrédets utformning med utvéindiga trappor samt
invéndiga rulltrappor och hissar 1 enlighet med ndmndens
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anforande, med mal att gangstraket ska vara rakt och gent,
lattorienterat och tryggt. Avtalsforslaget innebdr gemensamt
atagande att arbeta vidare utifrdn dessa forutsittningar.

Lokaler

Byggnaden kommer att inrymma lokaler med publika
verksamheter som bidrar till att uppfylla mélen for projekt
Slussen. Exempel pa mgjligt innehall 4r mat och dryck i olika
former och dven klubbverksamhet, gallerier och
foreningsverksamhet etc.

Milj®
Miljokonsekvenser for nya Slussen har beskrivits i MKB for
detaljplanen for Slussen. Bebyggelsen kommer att genomforas 1
enlighet med de miljomal som antagits for projekt Slussen.
Stadens nya hallbarhetskrav bifogas avtalet. Kraven kommer att
tillimpas i den mén det &r mojligt inom ramen for den redan
gillande detaljplanen. Det innebér exempelvis att det inte finns
krav att ordna bilparkering och att cykelparkering kommer att
finnas 1 fastighetens nérhet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

De gronytor och trdd som tidigare funnits pé platsen, popplar
samt en mindre gronyta med gris och enstaka mindre trdd och
buskar, kompenseras inom projekt Slussen med plantering av nya
trdd 1 anslutning till S6dermalmstorg och den nya Katarinaparken
Oster om Katarinahissen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”. Bolagets frihetsgrader i
utformningen av byggnaden é&r starkt begrinsade av de av staden
angivna gestaltningsprinciperna. Den pdgdende
systemhandlingsprojekteringen visar dock att mélet ar mojligt

att na.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
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stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvéandbar utemiljo.

Milarterrassen syftar till att knyta samman platsens stora
nivaskillnader. Tillgénglighetsfrdgorna ar dérfor en av de
viktigaste fokusfragorna i den pagaende projekteringen, bade for
att man ska kunna ta sig med god framkomlighet och
tillgdnglighet mellan S6dermalmstorg och kajen vid det nya
Slusstorget och for att de olika nivaerna i byggnaden och pa de
nya terrasserna ska vara tillgéngliga.

Paverkan pa barn

Mailarterrassen byggs sé att den ska kunna innehélla minga olika
typer av verksamheter och erbjuda trygg och tillgénglig miljo for
alla. Det finns inget som hindrar att lokaler uthyrs for verksamhet
specifikt inriktad till barn, men avtalet innehaller ingen

sadan styrning.

I nya Slussen dr den nya Katarinaparken den del som planeras for
lek. Fran Mailarterrassen nés parken via kajen utan att behdva
korsa biltrafik.

Konstnarlig utsmyckning

For projekt Slussen finns i samrad med Stockholm Konst ett
speciellt konstprojekt, som for de offentliga ytorna vid
Milarterrassen har inriktning mot att ta om hand gammalt
byggmaterial och arkeologiska fynd.

Genomforandefragor
Tidplan och kommande beslut

Under 2018 fortsétter staden projekteringsarbetet med att med
medverkan av bolaget utveckla systemhandlingen for
Milarterrassen och de angrinsande allménna ytorna.

Med markanvisningsavtalet har bolaget stod for att utveckla
koncept, inleda olika samarbeten samt ta fram hyresgéstprogram
och hitta hyresgéster.

Bygghandlingsprojektering och framtagande av
forfragningsunderlag samt upphandling av stadens entreprenader
pagar 2019-2021.

En 6verenskommelse om exploatering med tomtréttsupplételse ar
nésta beslut 1 exploateringsndmnden och ungefér samtidigt,
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preliminirt i borjan av 2022, bor ett bygglov foreligga for arbeten
med bjélklag, terrasser, stomme och fasader, vilka pagar under
aren 2023-24. Nér stadens arbeten r klara tilltrdder bolaget
marken och de anldggningar och byggnadsdelar som staden
utfort och fardigstéller byggnaden sa att den kan 6ppna 2025.

Se figur.
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Markanvisning
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En tydlig ambition frin stadens sida dr att optimera tidplanen for
projekt Slussen som helhet sa att byggnaden kan fardigstillas
samtidigt som dvriga delar av Slussen véster om huvudbron ér
klara ca 2023.

Risker och osakerheter

Markanvisningen syftar till att minska risker 1 projekt Slussen,
kopplade till att den nya anldggningen ska bli fardig 1 ritt tid och
f4 funktion, design och kvalitet som bidrar till att uppfylla mélen
med nya Slussen. I och med att en 1amplig aktor utvecklar platsen
tillsammans med staden okar sannolikheten for att platsen ska bli
attraktiv pa lang sikt.

Det kommande samarbetet kommer att resultera i en
ansvarsfordelning dér varje byggnads- och anlaggningsdel byggs
av den part som ar bast ldmpad, vilket minimerar risk for
forgdvesinvesteringar och suboptimering.

Ovriga risker ror tekniska omstindigheter av samma slag som
tidigare redovisats for projekt Slussen, med exempelvis svara
grundldggningsforhallanden och arbeten intill tunnelbanan.

Kommunikation

Slussen &r ett samarbetsprojekt mellan Trafikkontoret,
Stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret. Projektets
styrgrupp, vilken utgdrs av den sé kallade Harda FC dér samtliga
tekniska forvaltningar och stadsledningskontoret ar
representerade, informeras fortlopande. Stadsledningskontoret
och den politiska referensgruppen for Mélarterrassen har
informerats om markanvisningen.
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Nir detta drende skickas till exploateringsndimnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Sodermalm - Gamla Stans
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontorets bedomning &r att det r av stor vikt for uppnéendet av
malen for Slussen som en attraktiv motesplats att en aktor utses
for att samverka med staden i genomforandet av Milarterrassen.
Pé sé sitt kan utformningen och genomfoérandet av anldggningen
optimeras och risken for forgévesinvesteringar minimeras.

Atrium Ljungberg AB bedoms som en mycket lamplig aktér mot
bakgrund av forhdllandena pé platsen, niraliggande
fastighetsinnehav samt bolagets afférsidé, erfarenhet av och
arbetssitt i liknande projekt och forutséttningar 1 vrigt.

De ekonomiska konsekvenserna for projekt Slussen ryms inom
befintligt genomforandebeslut. Staden stér for kostnaderna for
sina egna funktioner och fér skélig ersittning for de byggnads-
och anldggningsdelar som dverlats till bolaget i samband

med tomtréttsupplatelsen.

Savil detaljutformningen som den framtida anvindningen av
byggnaden ir av stor vikt for att Mélarterrassen ska fungera som
en attraktiv motesplats 1 framtiden. Markanvisningen innebdér att
en lamplig intressent utses, med en ansvarsfordelning dir staden
projekterar och genomfor de delar av anldggningen som é&r
viktiga for stadens funktioner. Tomtréttsupplatelsen innebér en
vérdefull majlighet for staden att styra anvdndningen

av byggnaden.

Slut

Bilaga
Forslag till avtal om markanvisning for Milarterrassen.
Bilagor till avtalet:

1. Karta: Slussen med Malarterrassen

2. Hallbarhetskrav (Bifogas €j)

3. Markanvisningspolicy (Bifogas ej)



