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Angsbotten 8, godkinnande av avtal.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkinner upprittat avtal rorande Angsbotten 8

2. Namnden hemstiller hos Stadsbyggnadsndmnden om ny detaljplan for
omrédet.

Ann-Charlotte Nilsson
Tf

Martin Skillback
Tf

Sammanfattning

Angsbotten 8 innehavs med tomtriitt av Martin Olsson Fastigheter AB. Delar av
fastigheten omfattas av detaljplanen for etapp 1 Norra Djurgérdsstaden, vilken nu
stéllts ut. En forutséttning for genomforandet av detaljplanen ar att staden och
Martin Olsson Fastigheter AB genomfor markbyten och att entré och tillfartsvig
forandras. Kontoret har med bolaget tréaffat avtal rérande detaljplan,
fastighetsbildningar och foréndrad tillfart, villkorat av exploateringsndmndens
godkédnnande. Avtalet innehaller erséttning till Martin Olsson Fastigheter AB om
33 mnkr for kostnader orsakade av markbytet, samt forbindelse att gemensamt
verka for att utveckla Angsbotten 8 med handel, kontor och bostider. Kontoret
foreslar att exploateringsndmnden godkdnner avtalet och hemstéller &t
stadsbyggnadsniimnden att pdbdrja framtagande av ny detaljplan for Angsbotten 8
mm.

Bilaga 1: Avtal mellan Stockholms kommun och Martin Olsson
Fastigheter AB avseende detaljplan, fastighetsbildningar, férdndrad tillfart
for Fastigheten Angsbotten 8 mm.
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Bakgrund

Norra Djurgardsstaden utgors av stadsutvecklingsomradet Hjorthagen-Virtan-
Frihamnen-Loudden, se bild nedan. I programmet for planering av
stadsutvecklingsomradet, som utarbetades under ar 2001, behandlades
overgripande forutséttningar och mal for planering av omradet. Dessutom
presenteras forslag till markanvéndning, exploateringsvolymer,
forsorjningssystem och utvecklingsstrategier.
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3D-modellbild éver stadsutvecklingsomrddet. Norra Djurgdrdsstaden.

I programmet anges att Norra Djurgérdsstaden skall anvindas {for
bostadsbebyggelse, med lokaler for kommersiell och social service i
bottenvaningar. Delar av omradet skall innehalla utvecklade hamnfunktioner och
omraden med kontor och annan verksamhet. Stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgardsstaden berdknas innehdlla ca 10 000 ldgenheter och 30 000
arbetsplatser.

Vid Hjorthagen stricker sig stadsutvecklingsomridet frdn Ropsten i nordost till
Angsbotten i Sydvist. I norr angrinsar omradet till Husarviken och Kungliga
Nationalstadsparken. Omradet utgdrs framfor allt av gammal industrimark som
anviants av Gasverket.
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Detaljplanearbetet for den forsta etappen, som paborjades 2003, redovisar en
huvudsaklig markanvandning for bostdder och innehéller knappt 2 000 lagenheter.
Staden har markanvisat dessa byggritter till 21 st byggherrar. Detaljplanen for den
forsta etappen har efter samradet 2005 delats upp i tva delar; Norra 1 och Vistra.
Detaljplanen for Norra 1 har antagits och &r for nérvarande 6verklagad till
regeringen. Vistra innehaller 1 250 lagenheter och detaljplanen var utstilld till
och med 2009-06-19, med berdknat antagande av KF under oktober/november 1
ar.

Norra Djurgardsstaden flygfotomontage av Aaro Designsystem
Angsbotten 8 iir den liga mérka byggnaden till hoger markerad med pil.

Beslut
Nedan redovisas ett urval av beslut for projektet.

Niamnd Arende/beslut

GFN 010403 Principoverenskommelse avseende flytt av gaslagring och
kraftledning mm Godkéndes aldrig fullt ut av motparten

GFN 020507 Program for planering av utvecklingsomradet. Inriktningsbeslut

SBN 020321

GFN 021217 Remissvar for hela utvecklingsomradet. Némnden anforde da
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att staden i ett forsta skede bor prioritera beb. i Hjorthagen.

GFN 030109 Lagesredovisning for hela utvecklingsomradet. Godkannande
av ekonomisk redovisning samt beslut om fortsatta
investeringsutgifter for utredningar, 15 mnkr

GFN 031125 Lagesredovisning markrening, med delgenomforandebeslut, 35
mnkr, for att ga vidare med bl a projektering avseende
masshantering och kraftledningstunnel

GFN 040504 Ramavtal mellan staden, Fortum Varme, Fortum Distribution
och Stockholm Hamn

GFN 040622 Markanvisning for bostadsdndamal inom Hjorthagen, Etapp 1,
till ca 20 byggherrar

GFN 040817 Delgenomférandebeslut forberedande arbeten for ledningar och
schakt mm i Hjorthagen, 50 mnkr

GFN 041012 Lagesredovisning Hjorthagen, Vértahamnen, Frihamnen,

KF 041214 Loudden. Delgenomférandebeslut Hjorthagen, 1100 mnkr

GFN 050308 Markanvisning i Hjorthagen, komplettering inom Etapp 1

MN 051027 Remiss av planforslag for Norra Djurgardsstaden.
Lagesredovisning av Norra Djurgérdsstaden.

MN 061214 Léagesredovisning Norra Djurgérdsstaden

MN 080519 Lagesredovisning Norra Djurgardsstaden

SBN 080821 Godkénnande av detaljplan Norra 1

KF 081103 Antagande av detaljplan Norra 1

ExpIN 090319 Norra Djurgérdsstaden. Inriktningsbeslut. Overenskommelse

om exploatering inom Norra 1. Genomforandebeslut 2.

Norra Djurgardsstaden etapp | Vistra

Detaljplanen for etapp 1 Vistra har reviderats sedan utstillningen 2005 och
innehaller nu ca 1 250 ldgenheter fordelat pa ca 10 byggherrar. Omréadet utgors
delvis av utfylld sjobotten som anvints for verksamheter av industriell karaktir
som nu evakuerats. Av utbyggnadstekniska skél (avrinning, massbalans,
markrening, ledningssystem mm) kommer marknivan hojas for att i sodra delen
ligga ca 2 meter 6ver nuvarande niva.
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Angsbotten

Mellan etapp 1 Vistra och Virtabanan ligger Angsbotten. Omréadet grinsar dven
till den pagaende utbyggnaden av Norra Linken. Detaljplanen for Angsbotten ir
frn 1961 och anger industri, lager mm i hogst tva vaningar. I Angsbotten hyr
staden ut lokaler genom fastighetsforvaltningen, bland annat till PrisXtra och
Elektrolux/Home. Fastigheten Angsbotten 8 ir upplaten med tomtritt till Martin
Olsson Fastigheter AB.

Omradet trafikforsorjs av en befintlig gata: Stordngskroken. Gatans lige kommer
att dndras 1 och med utbyggnaden av etapp 1 Vistra. Gatan kommer att hojas ca 2
meter och flyttas till att utgora griins mellan Angsbotten och etapp 1 Viistra.
Stordngskroken kommer att fungera som angoring till bl.a de tre kvarter som
byggs invid denna, med hushdjder om 6-8 vaningar och med ca 100-200
lagenheter per kvarter, se nedan.

T T e E— T T T

Norra Djurgardsstaden flygfotomontage av Aaro Designsystem
Angsbotten 8 iir den ldga mérka byggnaden till héger i bildens nederkant.
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Delar av Angsbotten, (fastigheten Angsbotten 9 och delar Hjorthagen 1:1), &r med
nyttjanderétt uppldtna till Vagverket for utbyggnad av Norra Lanken. Vigverkets
entreprenorer anvinder marken for manskapsbodar, upplag och parkering fram till
forsta kvartalet 2012. Efter firdigstillande kan mark mellan Angsbotten och
nedfartsramperna till Norra Linkens tunnlar liggas till Angsbotten och ing i
omrddets utveckling.

I planerna for Norra Djurgérdsstaden ingar en omvandling av Angsbotten, till en
blandad bebyggelse med kontor, handel, verksamheter och bostdder. Utformning,
hushdgjder och volymer kommer att motsvara kvarteren i etapp 1 véstra. Som
skydd mot vagtrafikbuller fran Norra Lanken kan en skdrm av kontorsbebyggelse
kréavas for att skapa tillrdckligt goda boendemiljoer.

Martin Olsson och Angsbotten 8

Martin Olsson bedriver sedan 1970-talet grossistverksamhet i Angsbotten.
Verksambheten dr vl inarbetad, har en mycket fast och stabil kundkrets och &r
mycket viktig bade ur strategisk och ekonomisk synpunkt for bolaget. De flesta
kunderna &r bilburna och driver ndgon form av café eller restaurang i denna del av
staden. Fastigheten omfattar 7 321 kvm. Byggnaden uppfordes 1980 och byggdes
till 1989. Byggnadsarean ér idag 4 543 kvm. Avgidlden uppgér till 1 060 000
kronor per ar. Innevarande avgildsperiod stricker sig till 31 december 2010.

Sedan 2003 har diskussioner forts mellan staden och Martin Olsson Fastigheter
AB rorande verksamheten i Angsbotten och stadsutvecklingen. Man har befarat
att planerna for etapp 1 Norra och Vistra skall forsvara bolagets verksamhet och
transporterna dit. Bland annat har man sokt annan mark till vilken man skulle
kunna evakuera verksamheten, men utan att lyckas. Vid samradet 2005 yttrade sig
Martin Olsson Fastigheter AB dver detaljplanen med sina farhdgor kring
utbyggnaden och tiden efter genomforandet.

For att medverka till genomforande av detaljplanen for Vistra har bolaget kravt
att deras synpunkter skall beaktas.

Detaljplanen for Véstra har stéllts ut under sommaren 2009. Planen, se nedan,
innebir nu bl.a. att delar av Angsbotten 8 kommer att utgdra gatumark for
Stordngskroken samt att mindre delar kommer att utgdra kvartersmark for
bostidder. Den funktion som dessa ytor har for Martin Olsson Fastigheter AB
(transporter och parkering) kan dstadkommas genom att staden och bolaget byter
delar av marken inom Angsbotten. Att 16sa markbytesfragorna ér saledes
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avgorande for genomforandet av detaljplanen for Vistra. Markbytena kan dock
inte genomforas forrin Norra Linkens etableringar har flyttat frin Angsbotten.

Vidare innebir hojningen av marknivan for Vistra och Stordngskroken att infarten
till Angsbotten 8 behdver forindras. Vindningsrorelserna for de lastbilar som
levererar varor till Martin Olsson kan inte utforas pa den kvarvarande ytan av
Angsbotten 8. Varuintaget méaste séledes flyttas till annan del av byggnaden.
Infarten till varuintaget méste ske pa en vig som byggs Oster om byggnaden och
detta méste ske etappvis for att anpassa mot Norra Linkens fardigstdllande,
markreningen av Vistra och dess utbyggnad, utan att stéra den pagaende
verksamheten hos Martin Olsson.

Avtal rérande Angsbotten 8 mm

For att 16sa den komplexa situationen har exploateringskontoret och Martin
Olsson Fastigheter AB tecknat ett avtal avseende detaljplan, fordndrad tillfart for
fastigheten Angsbotten 8 mm, se bilaga 1.

Avtalet ar villkorat av bade Exploateringsndamndens och Martin Olssons
Fastigheter AB styrelses godkdnnande senast 2009-09-30. Ett ytterligare villkor ar
att stadsbyggnadsndmnden antar detaljplanen for Norra Djurgardsstaden etapp 1
Vistra. Avtalet reglerar de markbyten som skall goras for att kunna genomfora
Vistra och pad samma gang sékerstdlla Martin Olssons verksambhet.

Enligt avtalet godkdnner bolaget att detaljplanen for Vistra, se nedan, antas och
har inget att erinra mot att den vinner laga kraft.

Avtalet reglerar hur utbyggnaden av Stordngskroken i1 dess nya lage skall
genomforas sd att transporterna till Martin Olsson stors sé lite som mojligt.
Genom tilldggsavtal till tomtréttsavtalet regleras hur markbyte och
fastighetsbildning av de 1 280 kvm som frangér Angsbotten 8 samt de 1 450 kvm
som tillkommer Angsbotten 8 skall genomforas. I det fall transport till sédra sidan
av Angsbotten 8 i framtiden inte skulle visa sig mojligt genom planiindring och ny
vig forbinder sig staden att genom ett i avtalet bilagt servitutsavtal sidkerstilla
bolagets atkomst till nytt lastintag.
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1280 kvm fran
Angsbotten 8
Nuvarande yta for

lastintag mm

Stordngskroken
Ca 2 m hogre dn

Angsbotten

Angsbotten 8
Martin Olsson

PrisXtra

Blivande lastintag

1450 kvm till
Angsbotten 8

son nas via

transport Oster om
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byggnaden

Nerra Linken
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Del av detaljplan for Vistra med zzfngsbotten 8 och aktuella markoverforingax
markerade.

Staden och bolaget har ett gemensamt intresse att effektivisera markanvindningen
i Angsbotten och anpassa bebyggelsen till den bostadsexploatering som
genomfors 1 Véstra och till ldget invid Norra Lanken mm. Avtalet innehaller en
malbild dir Angsbotten 8 tillfors ytor for parkering och transport mellan
nuvarande fastighetsgrans och Norra Lanken och med tillkommande byggritter
for kontor/handel/bostédder. I avtalet anges att staden bestdller ny detaljplan med
detta innehdll. Avtalet reglerar hur detta skall genomforas genom att ny detaljplan
bestiills hos stadsbyggnadsnimnden rorande Angsbotten.

Staden skall erldgga 33 mnkr till Martin Olsson Fastigheter AB som erséttning for
de anpassningsétgdrder pa befintlig byggnad som bolaget skall utfora.

Analys och konsekvenser /| Exploateringskontorets synpunkter

-ekonomiska,

Erséttningen till Martin Olsson Fastigheter AB om 33 miljoner kronor skall ticka
de atgirder som behdvs gbras inom byggnaden, sdsom flyttning av viggar samt
kyl- och frysrum, ombyggnad av kyl- och frysdiskar, lastintag och forandrad
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logistik inom och utanfoér byggnaden. Kostnaden inryms inom den budget som
finns for Norra Djurgédrdsstaden etapp 1 Vistra och som redovisades 1
inriktningsbeslutet 2009-03-19.

Kontoret har 14tit genomf6ra en extern granskning av kostnaderna for anpassning
av Martin Olssons byggnad och funnit att dessa ar skéliga. Den framtida
utvecklingen av Angsbotten ger dven i sig mer byggritter och dirmed 6kade
intékter for staden.

-miljo

De omréden som berdrs genom markbyte, dndrad tillfart mm &r redan idag
iansprakstagna for utbyggnad av Norra Lanken eller hardgjorda parkerings- och
trafikytor.

-maluppfyllelse
Godkédnnande av avtalet ar ett viktigt led 1 genomforandet av Norra
Djurgérdsstaden.

- ndringsliv och jobb i regionen,

De tgérder som gors far en positiv paverkan pé verksamheterna i Angsbotten.
Dessa kan utvecklas och starkas i samklang med stadsutvecklingen i Norra
Djurgardsstaden.

Exploateringskontorets forslag

Det avtal som tecknats med nimndens godkénnande som villkor mdjliggor
genomforandet av de 1 250 ldgenheter som detaljplanen for Véstra innehaller.
Samtidigt forbinder sig staden och bolaget att gemensamt verka for att utveckla
Angsbotten 8 mm for att bittra anpassas till den nya stadsmiljon.

Kontoret anser att avtal och erséttning dr rimliga med hénsyn till de plusvédrden
som kommer att skapas genom utbyggnaden av Vistra och genom tillkommande
byggritter i Angsbotten.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner avtalet och hemstéller &t

stadsbyggnadsnimnden att pabdrja framtagande av ny detaljplan for Angsbotten 8
mm.

Slut
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