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Markanvisning for restaurangandamal
inom kv. Stromkedjan och kv.
Slussmastaren i Sodermaim till
Startskottet 42111 unt Fastighets AB

Sodermalm 7:85

Forslag till beslut

Exploateringsndamnden anvisar mark for restaurangéindamal inom
fastigheterna Sodermalm 7:85 och Sodermalm 7:87 till Startskottet
42111 AB unt Fastighets AB Sodermalm 7:85 och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triaffa markanvisningsavtal

enligt forslag i utlatandet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Sverker Henriksson
T.f. Avdelningschef
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Sammanfattning

Markanvisningen avser tvé lokaler for restaurangverksamhet
under Slussbron inom befintlig detaljplan for Slussen. Den sddra
lokalen &r beldgen inom kvarteret Stromkedjan och den norra
lokalen &r beldgen inom kvarteret Slussméstaren, se rod
markering pa ortofoto nedan. Den sddra lokalen ligger i direkt
anslutning till Stockholms Hamn AB:s blivande slusskontor.
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Ortofoto med kvarterens ungefirliga placering

Tillsammans utgor de tva byggritterna cirka 1 250 kvadratmeter
bruttoarea (BTA). Fastighetsbildning for de tva lokalerna pagér
och avsikten &r att bilda tva 3D-fastigheter som ska upplatas med
tomtratt.

Syftet med markanvisningen &r att bidra till att forverkliga
Slussenprojektets effektmal avseende levande stadsliv.
Byggnaderna och dess innehéll ska bidra till att platsen far sin
fulla funktion som attraktiv och trygg métesplats.

Marken foreslas tilldelas Startskottet 42111 AB unt Fastighets
AB Sodermalm 7:85 som dgs av Nobis AB, Fastighets AB Jirla
och Compactor AB genom direktanvisning.
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Nobis AB ir viletablerade inom Stockholms hotell- och
restaurangbransch och driver idag bl.a. Operakéllaren, Café
Opera, Nobis Hotel och Hotell Skeppsholmen. Fastighets AB
Jarla och Compactor AB bidrar till ytterligare finansiell styrka
och stabilitet.

Bolaget bedoms ha ett stort intresse av att exploateringen
genomfors enligt tidplan och med hog kvalitet for att uppratthalla
sitt varumérke som en av Stockholms mer véletablerade hotell-
och restaurangbolag. Bolaget &r intresserade av att langsiktigt
forvalta bebyggelsen.

Nobis AB har sedan tidigare visat intresse for markanvisning i
Slussen genom att delta i tdvlingen for hotellbyggritten inom kv.
Ormen. Med de tre dgarbolagen bedoms det nybildade bolaget ha
en genomforandeorganisation med kapacitet att hantera projektet
och finansiella forutsittningar att genomfora projektet.

Marken ska efter fastighetsbildning upplétas med tomtrétt till
Startskottet 42111 AB unt Fastighets AB Sodermalm 7:85, nedan
kallat bolaget, for 135 kr per kvm BTA. Det motsvarar en arlig
avgild till staden pd cirka 170 000 kr.

Lamplig tidigaste tidpunkt for tilltride bedoms 1 nuldget vara
sommaren 2023 och tidigaste dnskad tid for 6ppnande av
lokalerna dr ndgon géng sommarhalvéret 2024.

Stadens inkomster och utgifter 1 projektet har behandlats i det
samlade genomforandebeslut som finns f6r Projekt Slussen.
Inriktningen 1 forslaget till reviderat genomforandebeslut 2015
var att staden skulle bygga stommen till lokalerna och upplata
dem till kdparen av handelsplatsen med nyttjanderitt. Att en
extern aktor bygger i stillet for staden dr en del 1 de nddvandiga
besparingarna i projekt Slussen.

Bakgrund till markanvisningen

Markanvisningen avser tva lokaler for restaurangdndamal under
Slussbron. Den sodra lokalen ligger inom kvarter Stromkedjan
och den norra lokalen ligger inom kvarter Slussméstaren. For
omradet géller detaljplan for Slussen del av S6dermalm 7:85
m.fl., DP 2005-08976-54 enligt vilken markomrédena &r avsedda
for centruméandamal for publik verksamhet. Byggritterna for kv.
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Stromkedjan och Slussmaéstaren dr de enda som dnnu inte
markanvisats inom Slussen-projektet.

Huvudbron ovanfor lokalerna fardigstilldes 2020 och omréadet
runt lokalerna (lagbroarna) dr i stort sett fardigstdllda. Den Ostra
lagbron 6ppnade for allménheten under slutet av 2022.
Stockholms Hamn AB pabdrjade under hosten 2022 arbetena
med det nya Slusskontoret som byggs i anslutning till den s6dra
lokalen (Stromkedjan). Efter fardigstdllandet av denna ar det
lampligt att paborja entreprenadarbete for lokalerna. Detta
beddms kunna ske som tidigast under sommaren 2023.

Det forfarande som tillimpats for denna markanvisning ar
direktanvisning. Det bolag som foreslés erhdlla markanvisningen
ar Startskottet 42111 AB unt Fastighets AB S6dermalm 7:85 som
dgs av Nobis AB, Fastighets AB Jérla och Compactor AB.

Nobis AB ir viletablerade inom Stockholms hotell- och
restaurangbransch och driver idag bl.a. Operakéllaren, Café
Opera, Nobis Hotel och Hotell Skeppsholmen. Fastighets AB
Jéarla och Compactor AB bidrar till ytterligare finansiell styrka
och stabilitet.

Bolaget bedoms ha ett stort intresse av att exploateringen
genomfors enligt tidplan och med hog kvalitet for att upprétthalla
sitt varumérke som en av Stockholms mer véletablerade hotell-
och restaurangbolag. Bolaget dr ekonomiskt stabilt och ar
intresserade av att langsiktigt forvalta bebyggelsen.

Nobis AB deltog 1 jamforelseforfarandet for Hotell Ormen och
Sjomanshemmet. Nobis AB har inte tidigare fatt ndgon
markanvisning 1 Stockholms stad.

Kontroll har gjorts av de tre dgarbolagens kreditvardighet och
finansiella situation och byggaktorens genomforandekraft har
bedomts.

Tidigare beslut

I Lagesredovisning for Slussen 2020, Dnr E2020-02131
forutsattes att omradet skulle uppléatas med arrende till en aktor
som skulle bygga och bekosta lokalerna.
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Den 20 september 2015 fattade kommunfullméktige reviderat
genomforandebeslut for Slussen dér byggandet av lokalerna i kv.
Stromkedjan och Slussmaéstaren ingick i projektets omfattning.

Beslut om antagande av detaljplan for Slussen fattades av
kommunfullméaktige den 12 december 2011. Beslutet vann laga
kraft den 27 september 2013.

Markanvisning

Foreslaget markanvisningsavtal avser nybyggnation av tva
lokaler for restaurangverksamhet under Slussbron. Marken
forslas upplatas med tomtrétt.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under ett ar fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Markanvisningsavtalet faststéller att staden ska upplata de tva
markomradena med tomtrétt mot en avgild om 135 kr/kvm BTA.
Virdetidpunkt dr den 1 oktober 2020 och avgélden ska uppraknas
med 100% av forandringen av IPD Svenskt Fastighetsindex,
Virdeforiandring, Butiker hela StorStockholm framtaget av IPD
Norden AB (IPD) fram till tilltrddesdagen.

Vidare tydliggér markanvisningsavtalet att Bolaget godkénner
stadens bygglovsanstkan baserat pa av staden framtagen
forslagshandling for lokalerna. Staden har ansokt om
fastighetsbildning baserat pa detaljplan och forslagshandling. Tva
3D-fastigheter avses bildas. Markanvisningsavtalet tydliggor att
staden vid fastighetsbildning kommer att sikerstilla rattighet for
staden att tilltrdda lokalerna for inspektion och underhall av
Slussbrons undersida samt underhdll av bropelare. Réttigheter ska
sdkerstdllas genom servitut.

Bolaget ska ingé avtal med trafikkontoret avseende forsorjning av
vatten, avlopp och fjarrvirme. Om bada parterna anser det vara
mer fordelaktigt ska forsorjning av vatten, avlopp och fjarrviarme
sikras genom bildandet av en gemensamhetsanliggning. Aven
soprum ska hanteras genom servitut eller annan rittighets-
upplatelse.
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Markanvisningsavtalet faststiller att genomforandet av lokalerna
ska anpassas efter det slusskontor som byggs av Stockholms
Hamn AB 1 anslutning till den s6dra lokalen.

Bolaget ska folja stadens krav pa byggnation och utformning av
lokalerna avseende bland annat brandskydd, ventilation,
anpassning efter lagbroarnas bottenbjélklags nedbdjning over tid,
transparenta fasader, takutformning, belysning med mera enligt
bilaga till markanvisningsavtal.

Ansvarsfordelning mellan bolaget och staden under projektering,
genomforande och i driftskede regleras i detalj i grainsdragnings-
lista som utgor bilaga till markanvisningsavtalet. I huvudsak
ansvarar bolaget for allt utférande och all kostnad av
projektering, genomforande och drift och underhéll inom
kvartersmark mellan lagbro och Slussbron inom de markanvisade
omrddena. Undantagen dr bland annat servitut och
gemensamhetsanldggningar.

Staden och Bolaget forbinder sig dmsesidigt att kontinuerligt
samordna sina exploateringsatgirder savil i tid som 1 utformning
och kvalitet. Bolaget ar skyldigt att samordna sina entreprenader
med stadens olika entreprendrer, 6vriga byggherrar inom
planomrédet och med de ledningsdragande bolagen.

Staden och Bolaget forbinder sig att verka for att Bolaget ska
kunna tilltrdda tomtrétterna den 1 juli 2023 och att produktion av
lokalerna ska vara fardigstélld den 1 juli 2024.

Expertradet kommer att behandla varderingen 2023-03-16 (dnr
E2019-00557).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses uppldtas med tomtrétt.

Marken ska efter fastighetsbildning upplatas med tomtrétt till
Startskottet 42111 AB unt Fastighets AB Sodermalm 7:85 for
135 kr per kvm BTA. Markanvisningen innebér en rlig avgild
till staden pa ca 170 000 kr.

Stadens inkomster och utgifter i projektet har behandlats i1 det
samlade genomforandebeslutet for Projekt Slussen, dnr E2015-
00947. Inriktningen 1 forslaget till reviderat genomforandebeslut
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var att staden skulle bygga stommen till lokalerna och uppléta
dem till koparen av handelsplatsen med nyttjanderitt. Att en
extern aktor bygger i stdllet for staden &r en del 1 de nédvéndiga
besparingarna i projekt Slussen, vilket redovisades 1 kontorets
lagesredovisning Slussen 2020, dnr E2020-02131. Da forutsattes
att omradet skulle upplatas med arrende. Nu dr inriktningen
tomtritt, vilket ger en byggaktor béttre forutsattningar for
finansiering

Slutsats-ekonomi

Beslutet innebér en arlig avgild till staden pa ca 170 000 kr.
Stadens utgifter och inkomster i vrigt ryms inom befintligt
genomforandebeslut.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Mal for markanvisningen dr att upplata de tva blivande
fastigheterna till en intressent som har vilja och féormaga att
fardigstilla och forvalta de tva lokalerna pa ett satt som bidrar till
att stadens mal for platsen uppfylls pé kort och ldng sikt.

Malen for platsen redovisas i detta avsnitt sd som de finns
definierade i projektplan for Slussen. De har brutits ner till
overgripande krav pa byggnaderna och dess innehdll, dérpé har
projekteringsarbetet resulterat i en forslagshandling.

Det viktigaste malet &r att bidra till projektets effektmal for
avseende stadsliv och att Slussen ska bli en attraktiv motesplats.
Byggnaderna och dess innehall ska bidra till att platsen fér sin
fulla funktion som métesplats. Verksamheterna i byggnaderna
ska stodja stadslivet genom att vara 6ppna for alla och motivera
att manga ménniskor tar sig hit och stannar hér, samt att platsen

ar trygg.

Bolaget har som affdrsidé att erbjuda sina kunder attraktiva
restauranger i populdra och trygga stadsmiljoer med ett blandat
innehall och delar stadens mal for byggnaden och platsen som
helhet.

Tomtréttsupplatelsen innebir en virdefull mojlighet for staden att
styra anvindningen av byggnaderna.
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Processen ska genomforas enligt stadens styrdokument och
rutiner och helt samordnat med genomf6randet av nya Slussen.

Formulerade mal for Slussen

Projektplan for Slussen

Kvarteren Stromkedjan och Slussmistaren dr viktiga for att
uppna stadens vision och effektmal for Slussen. I projektplanen
anges att:

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
matesplatser med nya torg, kajer och en gronskande park, med
utsikt over Stockholms inlopp. Slussen dr en motesplats som
hdller samman Gamla stan med Sédermalm. Hdr kan bdde
stockholmare och besokare vistas och njuta av en vacker
storstadsmiljo i direkt anslutning till vatten.

.... under den nya huvudbron, som binder samman Sédermalm
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
sdker plats ddr ingen behover vara rddd for att vistas eller
passera.

Byggnader, offentliga miljéer och kollektivtrafiken dr tillginglig
for alla vilket bidrar till ett demokratiskt Stockholm.

Projektets vision har konkretiserats i ett antal effektmal.
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 effektmdl:

Stadsliv: Attraktiv, trygg och levande del av Stockholm
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Nya Slussen ska vara en attraktiv del av staden ddr
vattenrummet dr tillgingligt och det finns trygga platser att
vistas pd.

Arbetsplatser och lokaler
Markanvisningen bedoms mojliggora ca 85 arbetsplatser pa
arsbasis med ytterligare tillkommande under sommarsésongen.

Milj®
Miljokonsekvenser for nya Slussen har beskrivits i MKB for
detaljplanen for Slussen. Bebyggelsen kommer att genomforas i
enlighet med de miljomal som antagits for projekt Slussen.

Kompensation fér ianspraktagen gronyta

Det varken finns eller har funnits gronytor inom det aktuella
omradet. De gronytor och trdd som tidigare funnits inom
planomrédet for Slussen, bland annat popplar samt en mindre
gronyta med grés och enstaka mindre tridd och buskar,
kompenseras inom projekt Slussen med plantering av nya trad 1
anslutning till S6dermalmstorg och den nya Katarinaparken Oster
om Katarinahissen.

Hallbarhetskrav

Bolaget étar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” i den man detta &r mojligt
inom ramen for gédllande detaljplan och av Projekt Slussen
framtagna gestaltningsprogram. Det innebér exempelvis att det
inte finns krav att ordna bilparkering och att cykelparkering
kommer att finnas 1 fastighetens nirhet. Det kommer inte heller
att bli mojligt att uppfylla hallbarhetskraven angdende energi péa
grund av gestaltningskrav pa glasfasader for upplevd 6kad
trygghet, transparens mellan ute och inne och mellan Saltsjon och
Mailaren m.m.

Tillganglighet

Planeringen av den yttre miljon i projekt Slussen har utforts med
sarskild hinsyn till behoven hos dldre och personer med
funktionsnedsédttning. Exploateringen ska genomforas inom
ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en
tillgénglig och anvindbar utemiljo.

Kvarteren Slussmistaren och Stromkedjan nas fran torgplan via
rulltrappor och hissar som &dr 6ppna dygnet runt i Mélarterrassen.
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Kvarteren nas dven genom tillgangliga gdngvégar frin Munkbron
och Skeppsbron.

Paverkan pa barn

Markanvisningen beddms inte ha nagon negativ paverkan pa
barn. Nya Slussen byggs for att skapa en attraktiv miljo for alla. I
nya Slussen dr den nya Katarinaparken den del som planeras for
lek. Frén kvarteren Stromkedjan och Slussméstaren nas parken
antingen via Stadsgérdskajen eller med hiss och rulltrappor
genom handelsplatsen utan att behova korsa biltrafik.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv har funnits med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2017 visar pa sma skillnader mellan kénen
och att stadsdelen generellt upplevs som trygg. I S6dermalm é&r
andelen som kénner sig otrygga eller mycket otrygga 1 sitt
bostadsomréde 3 % kvinnor och 4 % mén. Andel som mycket
ofta &r oroliga for att kvélls- eller nattetid ga hem ifran den
tunnelbanestation/pendeltigsstation/tvirbanestation som ligger
narmast dar de bor, for att de skulle kunna utséttas for brott av
ndgot slag eller gor ej detta av oro for att utséttas for brott dr lagst
av alla stadsdelar, 5% for kvinnor och 4% for mén. Andel som 1
stor utstrackning upplever att det finns problem med morka
omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta &r 18 % kvinnor och 10 % maén.

Ett jimstélldhetsperspektiv fanns med tidigt 1 projekt Slussen
inom ramen for den stadslivsanalys som gjordes under
detaljplanearbetet. Bland annat konstaterades att
”Gangtrafikrdkningarna indikerar att kvinnor undviker Slussen
nattetid, sérskilt Bla Bodarna for att istéllet g& ovanpa
torgplanet.”
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Figur 1: Ur detaljplanens fordjupnings-PM Stadsliv 201 1.

Utformningen av Slussen syftar till att skapa trygga platser
dygnet runt. Markanvisningen bidrar till detta genom att omradet
under och runt Slussbron befolkas. De transparenta glasfasaderna
som &r ett gestaltningskrav 1 markanvisningsavtalet bidrar till
okad upplevd trygghet. Detta till skillnad fran Grona gangen, som
tidigare gick genom omrddet, som kunde upplevas som instingd,
avskild och otrygg.

Konstnarlig utsmyckning

For projekt Slussen finns i samrad med Stockholm Konst ett
speciellt konstprojekt. Staden kommer i nira anslutning till kv.
Slussmistaren, vid Slussbrons norra landféste, att uppfora ett
kuriosakabinett.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Mot bakgrund
av detta planerar bolaget sin byggstart till mitten av ar 2023 och
forsta inflyttning bedoms till ca ett ar senare, samtidigt som
samtliga ytor inom projekt Slussens delomrade vatten 6ppnar for
allménheten.

Nista beslutstillfille infaller i samband med 6verenskommelse
om exploatering och tomtréttsavtal, prelimindrt Q2 2023. Detta &r
sista beslutstillfdllet for exploateringsndimnden. Enligt gillande
reglemente och delegationsordning kan beslutet tas av
projektchef.
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Risker och osakerheter

Projekt Slussens Delomrade Land och Vatten och Stockholms
Hamnar AB bedriver arbeten i och omkring de markomraden
som &r aktuella for markanvisning. Detta innebér att bolagets
genomforande av lokalerna maste samordnas med stadens
arbeten. Skulle 6verenskommelse om exploatering och
tomtréttsavtal inte kunna ingas 1 tillrackligt god tid for att bolaget
ska kunna genomf0ra sina arbeten inom angiven tid kommer
tidplanen dérfor att forskjutas och lokalerna dppna efter att
vattenomradet Oppnar for allménheten.

En annan risk i projektet ar att bygglovs- eller fastighets-
bildningsprocesserna drar ut pé tiden, till exempel pa grund av
overklagande. Detta skulle kunna paverka tidplanen for
lokalerna.

Slutligen finns det en risk att Stockholms Hamn AB:s arbeten
med Slusskontoret forsenas. Aven detta skulle kunna forsena
lokalerna.

Kommunikation

Slussen &r ett samarbetsprojekt mellan trafikkontoret,
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret. Projektets
styrgrupp, vilken utgors av samtliga tekniska forvaltningar och
stadsledningskontoret, informeras fortlopande.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i S6dermalm stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret anser att de aktuella markomradena bor
direktanvisas till Startskottet 42111 AB unt Fastighets AB
Sodermalm 7:85 eftersom detta 6kar sannolikheten att lokalernas
Oppnande kan ske i1 anslutning till att hela vattenomradet 6ppnas
for allménheten. Bolaget har en lang historik att driva nagra av
stadens mer namnkunniga restauranger och bedoms ha ett
langsiktigt intresse av platsen. Bolaget beddms &ven ha den
genomforandekompetens och finansiella forméga som kravs for
utférandet av lokalerna.
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