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Inledning

En pabyggnad med hotell pa tunnelbanestation Slussen i kvarteret Ormen &r ett nygammalt
exploateringsprojekt som vilat flera ar, i praktiken sedan 2007 och formellt sedan 2012. Detta
dokument sammanfattar fSrutsittningarna for omstart och ny markanvisning.

Markanvisningsomridets ungefirliga omfattning i plan framgar av fig 1.

o
!

1 Historik

Tunnelbanestationen &r en del av Slussen sedan 30-talet. Ur Wikipedia: “Tunnelbanestationen
i sin forsta och enklaste form invigdes av konung Gustaf V den 1 oktober 1933. Den var
dndstation for de sparvagnar som gick i tunnel frén Skanstull. Benédmningen var redan da
tunnelbanan. Den 1 oktober 1950 byggdes sparvigstunneln om till "riktig" tunnelbana.

Slussen forblev dndstation for den sédra tunnelbanan fram till 1957, da striickan Slussen—
Hétorget invigdes.”
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Figur 2: Ombyggnad av Slussens tunnelbanestation 1957, Léingst till hisger ses en del av SJ-tunneln under Sjdmanshemmet,
vars vanstra del vilar pa nytt betongbjdiklag éver det nvanlagda véstra norrgdende sparet. Lingsi (ill veémster i bild entré till
Katarinagaraget och i mitten de tvéi tunnelbanetunnlarna, den véistra av dem ér den éldsta sparvigsiunneln,
(Stockholmskdllan).

Den grona linjens norrgdende spar anlades 1957 under Sjomanshemmet, som redan pa 1860-
talet undergréivdes av en tigtunnel, den sk SJ-tunneln. Se bild, fig 2.

Den nuvarande stationsbyggnaden uppfordes av staden i bérjan av 60-talet och forbereddes
for att kunna kompletteras med en pabyggnad for SL:s huvudkontor, som skulle ta i ansprak
hela kvarteret Ormen. I samband med att stationsbyggnaden uppfordes 6verdickades #ven
Ryssgarden, som tidigare varit &ppen.

Under aren 1981-85 pagick planarbete for en bebyggelse som skulle innehalla lokaler fir SL.
och Stadsmuseet, kontor och butiker. Byggnaden, den sk “Osten”, var ett vinnande bidrag av
Beng Lindroos i en nationell arkitekttévling. Han ritade dven den ursprungliga
stationsbyggnaden.

Under dren 1985-1988 grundfsrstirktes de delar av anldggningen som &r grundlagda pa sulor
pé mark, genom att véiggar och vissa pelare snittades, dvs sdgades av, sd att den undre delen
kan fortsitta att sjunka och den dvre delen vilar pa nya pélar till berg eller tillrickligt fast
botten. Samtidigt renoverades Ryssgérden. [R1]
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En ny arkitekttédvling anordnades 1989, dé riksdagen sokte projekt for bostider till
riksdagsledamater. Ett forslag av arkitekten Chet Kanra skulle laggas till grund for en ny
detaljplan. Projektet lades ner 1991 av bl a kostnadsskil.

2 Detaljplaner

2.1 Detaljplan fér hotell

1997 fick PEAB markanvisning for ett hotell om 100 rum. PEAB hade i samrad med SL latit
utarbeta programskisser som &ven innefattade upprustning av tunnelbanestationen med
rulltrappor mm. Stadsbyggnadsnimnden begiirde att Chet Kanras forslag skulle bearbetas
vidare. Efter programsamrid konstaterades behov av ytterligare bearbetning och efter
parallella uppdrag valde PEAB att ga vidare med ett forslag fran Arken. Se fig 3.

/

/
/

/

1

Figur 3: Fotomontage, Arken. Ur planbestrivning.

Ett nytt detaljplaneprogram [R2] togs fram och virdet av att Oppna upp tunnelbanehallen med
storre fonster betonades. Utdver stadsbyggnadskontorets forslag om en dldre utformning
anforde ndmnden att man gérna skulle se en modern utformning.

2001 var planarbetet klart och planen vann laga kraft 2003 [R3]. Se figur 4.
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Detaljplanen innebér bland annat att Mariagrind forlangs och avslutas med en vindplan inom
byggnadskvarteret. Z-beteckningen innebir att omridet ska vara tillgéngligt for allmén
gatutrafik och i praktiken fungera som en allmin gata. Gaende ska kunna fortstta ner till
Katarinavégen via en allmén trappa, markerad med x.

bef. hotell
Anno 1647

URVADERSKLIPFAN MINDRE

Figur 4: Detaljplan fér omrade vid kv Ormen 1998-00893-54.

PEAB tog fram forslag pd hotell i enlighet med detaljplanen och forhandlingar fordes om
pabyggnadsavtal med SL och om $verenskommelse om exploatering. Samtidigt tog SL fram
ett program fér ombyggnad av stationshallen, anpassat till pabyggnaden. Man kom dock
aldrig fram till firdiga avtal. 2012 avbrots markanvisningen formellt av staden, med
hénvisning till den kommande ombyggnaden av Slussen.

2.2 Andringar med anledning av Slussen

Nér PEAB:s markanvisning upphéorde hade ocksa den nya detaljplanen for Slussen #ndrat
{Srutsittningar for hotellet, genom att vid Katarinavigen dndra fran kvartersmark med
mdjlighet att ordna skdrmtak, x-omrade och trappa, till gata. Se gul markering, fig 5.
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omracde.

Ytterligare visentlig fordndring medfrdes av detaljplanen for bussterminalen i
Katarinaberget, med den nya Entré Katarinaviigen. Se figur 6. Andringen innebir att det inte
ldngre gér att ordna ytor for hotellet i Katarinavigens gatuplan eller hotellentré fran det hallet.

Inom ramen f6r projekt Slussen har exploateringskontoret ansékt om och erhallit bygglov for
entré Katarinavigen inklusive gangvig med trappa mellan Mariagrind och Katarinavégen. Se
figur 7 och 8. Arbeten pagér for nirvarande med rulltrappor och hiss frin vaningen under
Katarinavéigen. Observera att staden inte kommer att genomfdra gingvigen vister om Thor
Modéns trappor. Funktionen kommer i stillet att ligga i koparens ataganden att genomftra z-
omradet i detaljplanen. Exakt grinsdragning kommer att utredas gemensamt mellan staden,
TF och kdparen. Samordning kriivs mellan de tre parternas arbeten.

INDRE [SPST
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Figur 6: Detaljplan for bussterminal i Katarinaberget. Rédrandigt omrade uigiirs av servitut
under mark for Entré Katarinavéiigen. Grinmarkerat omréde cir servitut i Katarinavdigens
gatuplan pa hotellets kvartersmark.
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Figur 7: Planriting Entré Katarinavéagen. Hor till bygglov for entré Katarinavdgen. Observera att den grénmarkerade
delen visar utformning som inte dr anpassad till pabyggnad med hotell. Omradet utformas och firdigstdlls i stillet av
kdparen till hotellbyggrdrten.
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Figur 8: Fasader, Entré Katarinavagen. Hor till bygglov for entré Katarinavéiigen

I genomforandeavtal avseende Slussen mellan Stockholms Lans Landsting (SLL) och staden
tecknat 2016 finns nedanstdende schematiska gransdragning rorande lokalytorna i entré
Katarinavéigen och stationsbyggnaden. Gron markering &r entré Katarinavdgen med
rulltrappor och hissar nerifran bussterminal och handelsytor under Katarinavigen. Bla ytor
hor till SLL:s tunnelbanestation. Gul markering visar ytor avsedda for handel.
Exakt avgrinsning av de olika ytorna och funktionerna bestims i kommande
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bygghandlingsprojektering. Omradet med rédstreckad markering visar ungefirligt lige for
gingforbindelsen i figur 7.

Figur 9: Oversiktsbild, blivande lokalvtor i Katarinavéigens gatuplan.

Sammantaget ser planmosaiken ut som i figur 10.
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Figur 10: Planmosaik 2019-04-08.
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2.3 Gillande planbestammelser for hotellet

Som framgér ovan pdverkas hotellbyggritten av tre olika detaljplaner. Byggriitten definieras i
Dp 1998-00893-54. Sammanfattningsvis dr féljande bestimmelser tillampliga.

Detaljplanen definierar tva alternativa exploateringsmdjligheter for den del som ligger ovanpa
SJ-tunneln norr om Mariagrind, rod streckad begrénsningslinje i figur 4. Den kan antingen
gdras som en tillbyggnad till hotell Anno 1647 eller som en del av det nya hotellet.

Tillaten anvéndning &r hotell och tunnelbana.
Mariagrinds forlingning ska vara tillganglig f6r allmén géng-, cykel- och fordonstrafik pé ett
korbart bjilklag. Ingen utfart mot Katarinavigen dr méjlig. Det finns inte heller mojlighet att

ordna parkering inom fastigheten annat &n for angéring med handikappfordon. Ovrig
parkering hinvisas till bl a Katarinagaraget i nidrheten.

Hogsta byggnadshdjd dr reglerad med nivaer Gver nollplanet.

Byggnadernas utformning hénvisar till planbeskrivningen samt bestimmelser om fasader av
puts och natursten samt tak och takkupor i plat. Fasader mot Katarinavdgen utférs utan
brannbara material.

Buller ska dampas dels i fasad och dels mot stomljud.

SJ-tunneln fir inte byggas om eller pa annat sétt férvanskas. Tunneln innehéller ledningar
som dr i drift.

3 Aldre tekniska forutsattningar

Foljande dokument togs fram av staden som underlag till detaljplanen for kv Ormen. Samtliga
forutsittningar behdver ses dver med anledning av dndrade férhallanden och uppdaterade krav
och normer samt stadens och TF:s planerade ombyggnad av stationen.

PM Belastningsforutsittningar. J&W Byggprojektering, 2000-10-16 [R4].

Kv Ormen, Stockholm — Utlatande avseende brandkrav pa fasad. Scandiaconsult Fire strategy
design, 2000-09-26. [R5].

Nybyggnation i kv Ormen — Utredning av erforderliga atgirder for att begriinsa dverforing av
ljud och vibrationer. J&W, 1990-12-31 [R6].

Hotell vid kv Ormen 1 Slussen Stockholm — Rapport avseende mitning av magnetfilt. AF-
Elteknik. 2000.09.29. [R7].

Trafikbullerbelastning mot fasader i nytt planerat hotell inom kv Ormen vid Slussen,
Stockholm. 2000-10-30. [R8].

Grundldggningsforutsittningar framgar av ritningar K1-K6 samt K8-K 10 frin J&W
Byggprojektering daterade 2000-10-25 [R9]. Ritning K7 saknas men finns med i Underlag till
fastighetsbildning, forslag 2001-05-18 som bygger pa ritningarna K1-K8 [R10].
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Den befintliga stommen 4r byggd for att vara mojlig for pabyggnad, men de nuvarande
faktiska forutsittningarna for att stommen medger en sadan i dag har inte utretts. Stommens
alder samt nya normer och krav kan medféra att en helt ny grundldggning behévs. Det ér inte
heller utrett att de tidigare foreslagna grundlidggningsmetoderna och forstirkningarna av
grundldggning och konstruktioner 4r relevanta eller mdjliga att genomfora.

4 Aldre forslag till bebyggelse

Ett forslag till hotellbebyggelse som togs fram av PEAB / Grappa arkitektur & form framgér
av ritningar daterade 2003-11-10, 2006-03-07 och 2006-03-23 [R11]. Forslaget var avsett att
inrymmas inom den ursprungliga detaljplanen. Se figur 11. DetaljplanefSrutsittningarna dr

numera foréndrade for de nedersta véningsplanen, se ovan.

Figur 11 Tidigare forsiag till hotell.

5 Kommande fastighetsbildning mm

Syftet &r att avstycka en 2D-fastighet i enlighet med detaljplanernas avgrinsning av
kvartersmarken. Fastigheten urholkas av 3D-utrymmen hérande till handelsplatsen, se figur 9.
Officialservitut finns bildat till f5rman for bussterminalfastigheten fr entré Katarinaviigen,
som dven kommer att nyttjas for tunnelbanan och handelsplatsen. Infér lantméteri-
forrittningen kommer ocksa nyttjanderitten for tunnelbanan att definieras, och klargéras vem
som ansvarar for vilka delar av den befintliga stommen och grundldggningen. Det 4r ocksa
limpligt att etablera ledningsritt alternativt servitut for stadens tunnel samt de ledningar som
finns i den. Servitut ska ocksa bildas for z-omrédet for stadens riakning.
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6 Tider

Féljande preliminéra tider och hindelser &r viktiga for den kommande forsiljnings-
och byggprocessen:

e Markanvisning i Exploateringsnimnden hosten 2019

¢ Samordning med TF:s tider: Systemhandling TF hdsten 2019, byggstart 2020,

¢ Samordning med Slussen framst Entré Katarinavigen, etablering, transporter.

e Stadens byggbodar med Skanskas etablering SN81 behdver vara kvar sé linge som
méjligt.

o Overenskommelse om exploatering med markforsiljning samt genomfdrandeavtal
med Region Stockholm / TF tas fram varen 2020.

e Tilltrdde 2020 nér Slussens nya huvudbro &r pa plats.
o Katarinahuset byggs om 2020 --2023, samordning krivs.
e  Grundforstirkning 2021-2023

e Entré Katarinaviigen 6ppnar 2023 nér bussterminalen ppnar.

7 Miljd mm
Se markanvisningspolicy och stadens hallbarhetskrav vid markanvisning.

Bebyggelsen maste utformas med hénsyn taget till buller och vibrationer fran spir samt
forekomst av magnetfilt och buller fran gata.

Nir det giller kulturmiljékrav méaste detaljplanens bestimmelser om utformning av
byggnaderna beaktas.

Detaljplanen har ett skydd for SJ-tunneln som byggdes pd 1860-talet. Detaljplanen s#ger att
den inte far byggas om eller pa annat siitt forvanskas.

SJ-tunneln byggdes under befintliga byggnader, dels Sjomanshemmet men éven tvd hus norr
och séder om Mariagrind. Se markering pa figur 12.

Husen finns kvar p4 historiska kartor fram till &tminstone 1885. Det norra i kvarteret Ormen
finns inte kvar pa kartor fran 1940 men killarvaningen finns kvar i dag med ingang fran
Sjomanshemmets gard. Det sodra i kvarteret Ormsaltaren verkar ha rivits efter 1940. Det #r
sannolikt att det kommer att stéllas krav pa arkeologisk undersdkning nir dessa omriden
ska bebyggas. -

//‘
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Figur 12: Historisk karta fran 1885. De munera rivna hyggnaderna vid Mariagrdnd séder om Sjémanshemmet finns pa
kartan kvar dver den nyanlagda SJ-tunneln. Aven bergsldnten éver tunnelbanan kan innehalla gamla byggnadsrester. Rosa
markering visar ungeférligt omrade déir gamla byggnadsrester kan finnas.

8 Intressenter

8.1 Region Stockholm, Trafikférvaltningen (TF)

Hotellbyggnationen f&rutsitter att genomfrandeavtal kan tecknas for pabyggnad av
tunnelbanestationen. Ett sadant avtal innebir bland annat att tunnelbanetrafiken inte far stéras,
att TF har ritt att granska handlingar mm. Hotellbygget maste vidare samordnas med
biljetthallens ombyggnad, nagon stirre ombyggnad av tunnelbanestationen i Gvrigt dr enligt
uppgifter fran Trafikforvaltningen inte aktuellt. Det kommer att behdvas dtgirder inom
biljetthallen for hotellets grundliggning och stomf6rstarkning. Padbyggnaden kan vidare
orsaka tillkommande krav for tunnelbanestationen avseende exempelvis tAgurspirning och
brand.

Enligt avtal mellan staden och regionen ska biljetthallen byggas om for att anpassas till den
nya bussterminalen i Katarinaberget med gemensam entré. Tidigare planer for hotellet
forutsatte en annan utformning av stationen. Man behdver tillsammans med regionen utreda
om det #r mdjligt att ordna en hotellentré mot Katarinavégen eller Peter Myndes Backe
samordnat med en ombyggd biljetthall .

Genomforandeavtal for pabyggnad tecknas mellan regionen och staden enligt befintlig mall,
och fors Gver till képaren av hotellbyggritten.

Den giillande nyttjanderiitten for tunnelbana inom hotelltomten behdver ombildas till
officialservitut.



i‘%—‘; Stockholms Exploateringskontoret PG-PM-Planeringsforutsattningar kv
-

stad Projekt Slussen Ormen.docx

PG: Exploatering Sida 14 (16)

/

8.2 Projekt Slussen och blivande handelsplats.
De viktigaste grinssnitten med projekt Slussen:

e Samordning med entreprenad SN81. Byggvigar, etablering. Entreprensrens etablering
pd taket till biljetthallen behover vara kvar sa linge som mojligt.

e Grinsdragning i tunnelbanestationen, ev paverkan péd handelsytorna och
intresseavvégning.

* Projekterad provisorisk koppling till Mariagrind utfors inte. Kdparen utfér permanent
koppling som ska bli z-omrade.

e Eventuell paverkan pé funktioner i Entré Katarinavigen. Eventuellt 6nskeméal och
mojlighet att forlinga den planerade hissen upp till Mariagrind bér diskuteras.
8.3 Projekt Slussen och Sjdmanshemmet.

Eventuell fysisk samverkan med Sjémanshemmet/ Ormen 9. Den gamla killaren séder om
Sjomanshemmet har entré frdn Sjémanshemmets bakgérd. Dir finns ocksd den provisoriska
ledningsluftkulverten med haltagning till SJ-tunneln.

8.4 Ledningséagare

Teknisk frsorjning till hotellet behsver troligen ske via SJ -tunneln, vilket férutsitter
héltagning.

Befintliga nyttjanderitter ersitts med servitut eller ledningsritt. Omfattning behéver utredas.

8.5 Trafikkontoret (TK)
* TA-planer.
o Servitut eller ledningsritt for stadens tunnel.
e Haltagning till SJ-tunneln (av ledningsigarna?).

e Etableringsytor pa stadens mark/offentlig plats forutsitter polistillstand, upplats av TK
och kriver samordning med projekt Slussen.

e Grinssnitt for dgande av stommen for entré Katarinaviigen behdver utredas.

8.6 Tranbodarne 11 KB

Agare av Katarinahuset, Tranbodarne 11 &r Atrium Ljungberg genom Tranbodarne 11 KB.
Fastigheten kommer enligt uppgift att byggas om 2020-2023 och samordning kommer att
krévas.

8.7 Ragrannar

 Ormsaltaren 8, BRF Stomatolhuset. Overklagade detaljplanen, behdver tidig
information.
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e Ormsaltaren 6, Sveriges Riksdag (bostider for riksdagsmén).

e  Ormen 2, Centrum Anno 1647 Ab. Hotell. Agaren har s6kt markanvisning for
forséljningsobjektet.

® Ormen 9, Exploateringskontoret. Lokalerna anviinds for projekt Slussen. Fastigheten
planeras siljas efter projektets firdigstillande (2025). Q-mrk, tillaten anvindning #r
sadan som kan forenas med bevarande av kulturvirdena.

8.8 Ovriga kringboende mm.

Boende och verksamheter pd Klevgrind, Gétgatan och Peter Myndes Backe kommer att bli
berérda pa olika sitt, féréndrad utsikt och stérningar med buller och transporter under
byggtiden i forsta hand. Viktigt med tidig och I6pande information.
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