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Sammanfattning

Den aktuella markreservationen dr en del av nya Slussen. For
omradet géller detaljplan for Slussen, enligt vilken det blivande
byggnadskvarteret dr avsett for centruméndamal och ska
innehalla publika verksamheter. Under projekt Slussen har det
bendmnts C1-huset, en ny glasbyggnad pa S6dermalmstorg. Den
tidigare skisserade byggnaden har efter beaktande av ménga
inkomna synpunkter fitt en annan karaktér, och gér nu under
arbetsnamnet Mélarterrassen.

Nya Slussen ska vara en attraktiv del av staden dér
vattenrummet ar tillgdngligt och det finns trygga platser att
vistas pa. Mal for markreservationen ar att overlata den
blivande fastigheten till en kopare som har vilja och forméga
att fardigstélla och forvalta Mélarterrassen pa ett sitt som
bidrar till att stadens mal for platsen uppfylls pa kort och lang
sikt. Malarterrassen dr viktig for att uppna stadens vision och
effektmal for Slussen, innebdrande att byggnaden och dess
innehall ska bidra till:

» ...att platsen (S6dermalmstorg, terrassen och kajen) far sin
fulla funktion som motesplats. Verksamheterna i huset ska
stodja stadslivet genom att vara 6ppna for alla och motivera att
manga ménniskor tar sig hit och stannar hér.

* ...att platsen &r trygg dygnet runt.
» ...en stark identitet for Slussen.

» ...stadsbyggnadsmassiga kvaliteter, genom att tillfora en
rumsbildande volym och fokus for platsen, med hinsyn taget
till utblickar och klimat.

» ...forstéelse for platsen, genom att pa torget synliggéra vad
som finns under torget och pa terrasserna, samt att koppla
samman funktioner och nivéer.

Den nya bebyggelsen uppfors intill, pd och integrerat med
Stadens nya konstruktioner for Slussen och i omfattande
samordning med dessa. Det mest sannolika ar déarfor att vissa
delar av den nya bebyggelsen projekteras och uppfors av Staden
och overléts till den blivande dgaren som fardigstéller
byggnaden. Vem som gor vad definieras i kommande avtal.
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Kontoret har bedomt att en storre och 1angsiktig fastighetségare,
med uppvisad erfarenhet av att utveckla och forvalta fastigheter
med en mix av kulturella och kommersiella verksamheter och
som har synergier med andra fastighetsinnehav 1 ndromradet, har
bist forutsittningar att genomfora projektet. Eftersom urvalet av
sadana aktorer dr begransat och aktorernas mojligheter att
paverka byggnadens utformning ocksa ir begransade menar
kontoret att en direktanvisning' av marken ér lamplig. Kontoret
har darfor tagit kontakt med Atrium Ljungberg AB som dr den
aktor som av staden beddms som lampligast att genomfora
projektet. Foretagets organisatoriska och finansiella
genomforandeforméga ar god och har varit stabil dver tid.

Ett forslag till avtal om tidig markreservation har uppriéttats, se
bilaga. Forslagen bebyggelse innehaller ca 5700 kvadratmeter
BTA. Marken avses upplatas med tomtrétt.

Kommande markanvisningsavtal avses reglera stadens och
bolagets respektive ansvar for grund- och anldggningsarbeten
samt byggande av olika delar av byggnaden.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Markreservationen sker inom ramen for projekt Slussen och
dettas budget.

Exploateringskontorets bedomning &r att markreservationen
minskar riskerna i projekt Slussen och bidrar till att malen for
platsen uppfylls.

Bakgrund till markreservationen

Den aktuella markreservationen &r en del av nya Slussen. For
omradet géller detaljplan for Slussen, Dp 2005-08976-54, enligt
vilken det blivande byggnadskvarteret dr avsett for
centruméndamal och ska innehélla publika verksamheter. Under
projekt Slussen har det bendmnts C1-huset, en ny glasbyggnad pa
Sédermalmstorg.

I det reviderade genomf6randebeslutet for projekt Slussen beslu-
tades varen 2015 att huset ska byggas av staden men 1 mindre
omfattning &n vad som tidigare skisserats. Arbete med en

! Stadens markanvisningspolicy anger fyra olika metoder for utseende av
byggherre: Direktanvisning, direktanvisning efter jamforelse, anbud pé pris
och tavling.
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forstudie hade péborjats tidigare inom projektet och aterupptogs
nu for att finna ett troligt innehéll och anvindning av byggnaden
som underlag till funktionskrav for kommande
systemhandlingsprojektering. Mal for platsen och byggnaden
forankrades 1 projektets styrgrupp.

Enligt det reviderade genomforandebeslutet fran 2015 bor staden
1 alla fall inledningsvis vara dgare av huset for att pa bésta stt
16sa nodvindiga funktioner pa platsen. For att sdkerstélla
funktionerna styr staden designen och bygger de delar som é&r
integrerade med de omgivande konstruktionerna. For att finna en
langsiktigt hallbar 16sning for framtida 4gande och forvaltning
har kontoret vérderat olika alternativ utifrén i vilken man de
bidrar till storsta mdjliga gliadje for Stockholmarna samtidigt som
stadens ekonomiska intressen tas till vara. Den valda strategin
innebdr att en privat aktor deltar i stadens arbete med att ta fram
den slutliga utformningen samt fardigstéller och fortséttningsvis
dger och forvaltar anldggningen. Det innebér att byggnaden
maste vara kommersiellt lonsam sé att en dgare med
utgdngspunkt frdn de kommande hyresintikterna kan finansiera
den investering som det innebdr att forvarva och anpassa
byggnaden. God l6nsambhet &r en forutsattning for att platsen ska
vara attraktiv pa lang sikt.

Eftersom byggkostnaderna ar relativt hoga pa grund av platsens
stora komplexitet vidtog 2016 ett arbete med att hitta den mest
lonsamma anvandningen som &nda bidrar till att uppfylla malen
for platsen. Ett blandat innehéll med mycket mat och dryck ér
darfor utgangspunkten for fortsatt arbete.

Det tankta innehéllet bildar utgdngspunkt for de funktionskrav
och programforutsittningar som blir styrande for det fortsatta
projekteringsarbetet.

Sedan hosten 2016 har arbete bedrivits med hjélp av Slussens
huvudarkitekter Foster+Partner med att finna
gestaltningsforutsattningar som harmoniserar med
funktionskraven. Stor vikt har lagts vid att integrera funktioner
som knyter samman de stora nivéskillnaderna mellan
Sodermalmstorg och kajplanet. Den tidigare skisserade stora
glasbyggnaden och de monumentala trapporna har efter
beaktande av manga inkomna synpunkter fatt en annan karaktér
och platsen gar nu under arbetsnamnet Mélarterrassen.
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En systemhandling med utgngspunkt i
gestaltningsforutsattningar och program fardigstélls hosten 2017.

Under véren har underhandskontakter under sekretess forts med
flera sddana marknadsforetradare som har bedomts kunna ge
relevanta synpunkter om den foreslagna bebyggelsen. Det har da
framkommit mycket positiv syn pa Milarterrassens mdjligheter
att bli en attraktiv och levande motesplats. Kommersiellt sett ar
dock byggnaden pé grund av forutsittningarna pa platsen mycket
komplicerad och den totala ytan relativt liten. Samtliga bedomare
menar att den kan fa bést lonsamhet i synergi med andra fastig-
hetsinnehav eftersom forvaltningen blir effektivare och
overspillningseffekter gor att investeringar i en fastighet ger
vardedkningar dven i omkringliggande fastigheter.

Kontoret har bedomt att en storre och dokumenterat ldngsiktig
fastighetségare med uppvisad erfarenhet av att utveckla och
forvalta fastigheter med en mix av kulturella och kommersiella
verksamheter och som har synergier med andra fastighetsinnehav
1 ndromradet har bast forutséttningar att genomfora projektet.
Eftersom urvalet av sadana aktorer dr begriansat och aktorernas
mdjligheter att paverka byggnadens utformning ocksé ar
begrinsade menar kontoret att en direktanvisning” av marken &r
limplig. Ovriga metoder har inte beddmts kunna tillféra
ytterligare vérden eller information. Kontoret har darfor tagit
kontakt med Atrium Ljungberg AB som &r den aktor som av
staden bedoms som ldmpligast att genomfora projektet.

En byggherrekontroll av bolaget har utforts. Den visar att bolaget
primart dr ett fastighetsforvaltningsbolag fokuserat pa handel och
kontor men dven en viss andel bostadsfastigheter och
samhéllsfastigheter, geografiskt placerade i storre tillvéxtorter
som Storstockholm, Uppsala, Malmo och Goteborg. Bolaget ér
ett av de storsta fastighetsbolagen i Sverige och ar noterat pa
Stockholmsborsens lista for storre bolag. Storsta dgare ar
familjen Ljungberg, konsumentféreningen Stockholm och

* Stadens markanvisningspolicy anger fyra olika metoder for utseende av
byggherre: Direktanvisning, direktanvisning efter jaimforelse, anbud pa pris
och tdvling. Direktanvisning ar vanligast och kan anvéndas i de flesta fall.
Motiven ska redovisas och kan réra utformning och hur vél byggherren
uppfyller stadens krav. Jamforelseforfarande innebér att man ber flera aktdrer
komma med forslag pé utformning eller andra aspekter. Anbud pa pris innebér
att den som bjuder hdgst vinner. Vid tivling ska en jury bedoma idéer om
utformning eller anvindning och prissittning sker genom fast pris till bedomt
marknadsvérde.
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familjen Holmstrom. Det samlade fastighetsvardet uppgar till ca
30 miljarder kr och antalet anstédllda runt 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 dr att foretagets organisatoriska
och finansiella genomférandeférméga dar god och har varit stabil
over tid.

Bolaget har fatt f6ljande markanvisningar de senaste fem aren:

e 2012: Markanvisning for handelsdndamal inom fastighet-
erna Stor0 2 och Farsta 2:1 1 Farsta. Utgor tillskottsmark
till Bolagets fastighet Stor¢ 24.

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

e 2013: Markanvisning for ovanstdende kv Molekylen.

e 2013 fick bolaget en markanvisning for kontorsdndamal
vid Slussen, ett av de sé kallade E-husen mellan bolagets
fastighet i kvarteret Tranbodarne, det sa kallade Glas-
huset, och vattnet. Byggstart dr enligt tidplan for Slussen
berdknad till 2025.

e 2015: Markanvisning for handel inom fastigheten
Vistberga 1:1 1 Vistberga. 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 bedomer att dven en
sadan typ av verksamhet skulle kunna bidra till stadens mal for
platsen under forutsittning att den kompletteras med
verksamheter med inriktning pa kvéllsekonomi. Den f6rutsétter
dock kraftfull offentlig finansiering, vilket inte 4r i linje med
direktiven till projekt Slussen.

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

Den aterstdende byggrétten i Slussen dr den nya handelsplatsen.
Flera aktorer inklusive Atrium Ljungberg AB har visat intresse
for denna. Val av markanvisningsmetod behover ske under det
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nirmsta aret och det ar lampligt att inkludera Atrium Ljungberg
AB 1 den markanvisningsprocessen. Det finns uppenbara positiva
synergieffekter i att anvisa omradena till samma aktor men det
kan 1 det fallet dven finnas fordelar med att ha en Gppen
konkurrenssituation. Malet &r att nya Slussen ska bli en sa bra
motesplats som mojligt utan asidoséttande av affirsmassiga
aspekter.

Ambitionen fran staden har tidigt varit att C1-byggnaden /
Mailarterrassen ska innehélla verksamheter med inriktning mot
kultur. Den nu foreslagna markreservationen majliggor sadant
innehdll, exempelvis klubbverksamhet och gallerier.

Tidigare beslut
Aktuellt tjidnsteutlatande 4r den forsta redovisningen i detta
drende om markreservation. Tidigare beslut som beror C1-huset

ar Reviderat genomforandebeslut for Slussen av
kommunfullméktige 2015-09-28 §18.

Tidig markreservation

Markreservation foreslas ske enligt bifogade forslag, se Bilaga.
Forslagen bebyggelse innehéller ca 5 700 kvadratmeter BTA
avsett for centrumdndamal, innehallande publika verksamheter.
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Figur 1: Markreservationsomradet dr en del av nya Slussen.
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Figur 2: Detaljplan for Slussen. Markreservationsomrddet dr markerat med rosa linje
och innefattar dels kvartersmark ovan mark (brun firg), dels volymer under stadens
torg och terrasser (vitt).

Omrédet framgar av figur 1 och 2 ovan. Skisser och beskrivning i
Bilaga 3 till markreservationsavtalet visar Milarterrassens over-
gripande gestaltning enligt pdgdende systemhandlingsarbete.

Markreservation skiljer sig frdn markanvisning enligt stadens
markanvisningspolicy genom att ekonomiska erséttningar inte ir
specificerade och att reservationstiden &r kortare.
Markreservationen géller under ett ar frdn nimndens beslut och
malet dr att inom den tiden teckna ett vanligt
markanvisningsavtal. Nésta steg &r att teckna 6verenskommelse
om exploatering med tomtréttsupplételse. Den blivande
fastigheten avses upplatas med tomtritt.

Forslag till avtal om markreservation bifogas detta
tjdnsteutlatande.

Avtalet innehéller i korthet f6ljande:

- Staden och Bolaget ska gemensamt arbeta vidare med
markreservationsomradet utifrin av Staden framtagen
programhandling, innehallande Stadens krav pd dvergripande
funktion, design och kvalitet. Arbetet bedrivs inom projekt
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Slussen och organiseras med gemensamma motesserier etc.

Den nya bebyggelsen uppfors intill, pé och integrerat med
Stadens nya konstruktioner f6r Slussen och i omfattande
samordning med dessa. Det mest sannolika dr dérfor att vissa
delar av den nya bebyggelsen projekteras och uppfors av
Staden och Gverlats till Bolaget. Vem som gor vad definieras
i kommande avtal. Redan nu definieras att staden ska svara
for rivningar, eventuell sanering av markfororeningar samt
arkeologiska utgrdvningar eftersom dessa arbeten av
samordningsskdl maste utforas innan bolaget kan tilltrdda
omrédet.

Staden ska ha servitut for ett gangstrak med trappor, rulltrap-
por och hissar genom markreservationsomradet. Stréket ska
kunna héllas 6ppet dygnet runt (anges som stadens avsikt och
reserveras som ett x-omrade i detaljplanen for Slussen).

Fastighetsbildningen behdver folja gillande detaljplan, men
byggritten ar inte helt lattdefinierad. Som stod for tolkningen
specificeras darfor att kvartersmarken ar ovan mark
avgransad 1 gillande detaljplan och att staden ska ha servitut
for gang- och cykelbana mm langs Slussbrogatan
(Hornsgatans forldngning soder om byggnaden) . Under mark
ar byggritten och den blivande fastighetsindelningen delvis
flexibel. Den exakta avgrinsningen av den blivande
tomtréttsfastigheten bestdms 1 markanvisningsavtal eller
senare 1 Overenskommelse om exploatering.

En birande 1d¢€ 1 gestaltningen éar att terrasser och takterrasser
ska vara publika. Vissa av de ytorna ér i detaljplanen allmén
plats medan andra ligger pa kvartersmark. Avtalet definierar
darfor att ytorna pa kvartersmark ska vara publika.
Byggnaden ska ocksa invandigt innehélla publika lokaler pa
samtliga viningsplan.

Kvartersmarken ska upplatas med tomtritt enligt de riktlinjer
som kommunfullméktige beslutar.

Bolaget ska folja stadens nya héllbarhetskrav beslutade i .
Darfor reglerar avtalet dven att ett fiberhastighetsnét ska
installeras i bebyggelsen. Vidare ska en operatdrsneutral
passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas
till bebyggelsen. Kraven tillimpas inom ramen for de
forutsdttningar som ges av den géllande detaljplanen.
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Det innebér exempelvis att det inte finns krav att ordna
bilparkering och att cykelparkering kommer att finnas i
fastighetens narhet.

- Avtalet géller i ett ar frin ndmndens beslut och forfaller utan
erséttningsritt for ndgondera parten.

- Markreservationsomradet ligger i direkt anslutning till
blivande handelsplats i nya Slussen. Staden har for avsikt att
inom det kommande aret vilja metod for att
markanvisa handelsplatsen till ldmplig intressent. Bolaget har
anmalt intresse for att forvirva dven handelsplatsen eftersom
det genom synergieffekter skulle ytterligare forbéttra
forutséattningarna att uppnd mélen for
Mailarterrassen. Stadens avsikt dr att bjuda in Bolaget att
tillsammans med andra intressenter delta i den kommande
markanvisningsprocessen.

- Markreservationen kan inte overlatas, dock kan kommande
markanvisning komma att tecknas med till av bolaget helagt
dotterbolag efter godkénnande av staden.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens arbete med markreservationsomradet gors inom ramen
for projekt Slussen enligt géllande reviderat genomforandebeslut
fran 2015.

Den blivande fastigheten avses upplatas med tomtrétt. Principer
for bestimmande av erséttning for av Staden dverldtna byggnads-
och anldggningsdelar samt blivande tomtréttsavgild kommer att
bestimmas i kommande markanvisningsavtal.

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.

For att byggnaden ska vara mojlig att genomfora krévs att stadens
och bolagets sammanlagda investeringsbehov och kommande
tomtrittsavgild kan finansieras av bolagets kommande
hyresintédkter sa att staden fér skélig ersittning for nedlagda
kostnader. Kostnadskalkyler och virderingar av den blivande
fardiga byggnaden utfors under flera olika skeden sé att funktion
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och design kan optimeras i projekteringen och si att erséttning
och tomtrattsavgild kan bestimmas i kommande skede. De
kalkyler och vérderingar som hittills har gjorts pekar pa att
projektet &r genomforbart.

Storre ekonomiska risker dr kopplade till tidiga skeden. Hér finns
en gillande detaljplan och for nérvarande pagar stadens
systemhandlingsprojektering. Nar markanvisningsavtal kommer
att tecknas har riskerna minskat ytterligare.

En risk med att géra en markreservation utan foregdende
anbudsforfarande &r att staden inte erhéller hogsta mojliga pris
for marken. Dérfor upplats marken med tomtritt, vilket innebar
att avgilden omregleras med jimna mellanrum.

Ekonomiska risker &r intimt kopplade till 6vriga risker, se nedan,
samt till genomforandet av dvriga delar av projekt Slussen. Att
utse en aktor till Milarterrassen bidrar till att minska projektets
risker.

Slutsats — ekonomi

Mailarterrassen ingér i projekt Slussen och foranleder ingen dnd-
rad budget for projektet. Markreservationen bidrar till att minska
de ekonomiska riskerna 1 projektet.

Hur Malarterrassen uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifrdn Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Mal {f6r markreservationen dr att overlata den blivande
fastigheten till en kdpare som har vilja och formaga att
fardigstélla och forvalta Malarterrassen pa ett satt som bidrar
till att stadens mal for platsen uppfylls pé kort och lang sikt.

Processen ska genomforas enligt stadens styrdokument och
rutiner och helt samordnat med genomftrandet 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:
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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,
med utsikt 6ver Stockholms inlopp. Slussen dr en motesplats
som hdller samman Gamla stan med Sédermalm. Hdr kan
bade 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 siker plats ddir ingen behover vara rddd for att vistas el-
ler 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 effektmal 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.
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Detaljplan

Detaljplanen anger som information pa plankartan att en
dygnetruntoppen forbindelse med hissar och rulltrappor ska
finnas mellan kaj- och torgplan inom kvartersmarken f6r C-
huset / Mélarterrassens Ostra del och att staden ska ansvara for
denna. Det stéller stora krav pa att platsen utformas, skots och
bevakas pé ett sitt som bidrar till trygghet dygnet runt. Dérfor
har det varit en viktig ingangsparameter att kunna avskilja
dessa allménna strak fran resten av Mélarterrassen. Séledes
skall byggnaden/lokalerna kunna stdngas men alltjamt skall
forbindelsen med rulltrappor och hissar vara ppen.

Detaljplanen ger vidare forutsattningar for byggnadens karaktir,
material och volym inom angivna lutningar och héjder. Som
anvandningsbestimmelse géller C (centrum) och i text anges att
byggnaderna ska inrymma publika verksambheter.

Genomférandebeslut
I det reviderade genomforandebeslutet fran 2015 ges foljande
forutsattningar:

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

Ny bebyggelse, byggnader pd Sodermalmstorg: For att
pa bdsta sdtt losa nodvindiga funktioner pa platsen bor
i alla fall inledningsvis staden vara dgare av husen. Pd
sd sdtt gar det att losa transport med rulltrappor och
hissar genom det centrala huset, men ocksa att fa en
attraktiv utformning av de offentliga rummen. Forslaget
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 pa
inkomstsidan.)
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Tidplan: Byggnationen av den ostra byggnaden pd
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.

Overgripande krav pa bygganden och
funktionskrav
De dvergripande malen har successivt brutits ned for att ge
underlag for val av 1ampligt innehall och utformning. For
Milarterrassen betyder det att byggnaden och dess innehéll ska
bidra till:
» ...att platsen (Sodermalmstorg, terrassen och kajen) fér
sin fulla funktion som métesplats. Verksamheterna i
huset ska stddja stadslivet genom att vara dppna for alla
och motivera att manga ménniskor tar sig hit och stannar

hér.
« ...att platsen dr trygg dygnet runt.
» ...en stark identitet for Slussen.
+ ...stadsbyggnadsmaissiga 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 synliggora
vad som finns under torget och pa terrasserna, samt att
koppla samman funktioner och nivaer.

Overgripande krav p4 byggnaden ir dirfor att den ska:

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

* ... kunna inrymma matservering med tillagningskok.

* ... kunna inrymma ménga personer samtidigt.

* ... hatillgingliga entréer pa flera nivaer.

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

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

* ... upplevas som transparent och ljus.

* ... hastorre delen av fasaderna i genomsiktligt glas runt
om (plankrav).
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* ... kunna byta anvdndning i framtiden.
* ... ha vaningshojd och stomkonstruktion som medger

framtida flexibilitet.
I den av staden framtagna programhandlingen har de
overgripande kraven brutits ner i en rad funktionskrav, vilka nu
styr den pagaende systemhandlingsprojekteringen.

Lokaler

Bygganden kommer att inrymma lokaler med publika
verksamheter som bidrar till att uppfylla mélen for projekt
Slussen. Exempel pd mdjligt innehéll dr mat och dryck 1 olika
former och dven klubbverksamhet, gallerier och
foreningsverksamhet etc.

Miljé

Miljokonsekvenser for nya Slussen har beskrivits 1 MKB for
detaljplanen for Slussen. Bebyggelsen kommer att genomforas i
enlighet med de miljomal som antagits for projekt Slussen.
Stadens nya hallbarhetskrav kommer att gélla for kommande
markanvisning och omnédmns darfor i markreservationsavtalet.
Kraven kommer att tillimpas i den man det 4r mojligt med inom
ramen for den redan géllande detaljplanen. Det innebér
exempelvis att det inte finns krav att ordna bilparkering och att
cykelparkering kommer att finnas i fastighetens nérhet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

De gronytor och trdd som tidigare funnits pé platsen, popplar
samt en mindre gronyta med grds och enstaka mindre trdd och
buskar, kompenseras inom projekt Slussen med plantering av nya
trad 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 éar starkt begrinsade av de av staden
angivna gestaltningsprinciperna. Den pdgaende
systemhandlingsprojekteringen visar dock att mélet ar mojligt

att na.
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Tillganglighet

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

Milarterrassen 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.

Paverkan pa barn

Milarterrassen byggs sé att den ska kunna innehalla ménga olika
typer av verksamheter och erbjuda trygg och tillgédnglig milj6 for
alla. Det finns inget som hindrar att lokaler uthyrs for verksamhet
specifikt inriktad till barn, men avtalet innehéller ingen sadan
styrning.

I nya Slussen dr den nya Katarinaparken den del som planeras for
lek. Frdn Malarterrassen nds parken via kajen utan att behova
korsa biltrafik.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. For projekt Slussen finns ett speciellt konstprojekt, som
for de offentliga ytorna vid Mélarterrassen har inriktning mot att
ta om hand gammalt byggmaterial och arkeologiska fynd.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Niér systemhandlingen &r klar i slutet av aret finns underlag for ny
kalkyl och vardering som underlag for att teckna ett
markanvisningsavtal, ddr ansvarsgréanser tydliggors och princip
for de ekonomiska ersattningarna klargors. Markanvisningen
beslutas av exploateringsndmnden.

Med markanvisningsavtalet har bolaget stdd for att utveckla
koncept, inleda olika samarbeten samt ta fram hyresgéstprogram
och hitta hyresgéster.
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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,
preliminért 1 borjan av 2022, bor ett bygglov foreligga for arbeten
med bjilklag, terrasser, stomme och fasader, vilka pagar 2023-24.
Niér stadens arbeten &r klara tilltrdder bolaget marken och de
anldggningar och byggnadsdelar som staden utfort och
fardigstiller byggnaden sa att den kan 6ppna 2025.

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

Risker och osakerheter

Markreservationen syftar till att minska risker 1 projekt Slussen,
kopplade till att den nya anlédggningen ska bli fardig i rétt tid och
fa funktion, design och kvalitet som bidrar till att uppfylla mélen
med nya Slussen. I och med att en ldmplig aktor utvecklar platsen
tillsammans med staden okar sannolikheten for att platsen ska bli
attraktiv pd lang sikt.

Arbetet med gestaltningsforutséttningar och systemhandling for
Mailarterrassen ska vara klart hosten 2017 sa att forutséttningar ar
klara for projektering av de omgivande konstruktionerna. Omtag
1 dessa delar skulle riskera att forskjuta tidplanen for hela projekt
Slussens fardigstdllande. Det dr déarfor viktigt att markreser-
vationen genomfors s att intressenten kommer in 1 processen och
sa snart som mojligt tillsdtter resurser for att delta i granskningen
av systemhandlingen.

Det kommande samarbetet kommer att resultera i en
ansvarsfordelning déir varje byggnads- och anldggningsdel 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
grundldggningsforhdllanden och arbeten intill tunnelbanan.
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Kommunikation

Slussen &r ett samarbetsprojekt mellan Trafikkontoret,
Stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret. Utformningen
av den kommande bebyggelsen har forankrats 16pande via
projektets styrgrupp, den sa kallade Harda FC dar samtliga
tekniska forvaltningar och stadsledningskontoret ar
representerade. Stadsledningskontoret har informerats om
markreservationen. Skonhetsrddet kommer att informeras om den
nya bebyggelsens utformning 2017-09-05.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i S6dermalm-Gamla Stans
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontorets bedomning &r att det dr av stor vikt for uppnéendet av
malen for Slussen att en aktor utses for att samverka med staden 1
genomforandet av Milarterrassen.

Atrium Ljungberg AB beddoms som en mycket 1dmplig aktor mot
bakgrund av forhallandena pa platsen, nédraliggande
fastighetsinnehav samt bolagets erfarenhet av liknande projekt
och forutséttningar 1 ovrigt.

Slut

Bilaga
Forslag till avtal om tidig markreservation for Mélarterrassen.
Bilagor till avtalet:
1. Karta: Slussen med Malarterrassen (bifogas ej, samma som
1 detta utlatande)
2. Gestaltningsskisser (Bifogas)
3. Hallbarhetskrav (Bifogas ej)
4. Markanvisningspolicy (Bifogas ej)



