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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden,
och AB Industricentralen (org.nr.556022-0641 ), nedan kallat Bolaget, har under
forutsattning som anges i 8 8 nedan traffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL
§1

MARKANVISNING

Exploateringsnamnden har 2023-03-23 beslutat att till Bolaget anvisa det pa kartan
nedan angivna markomradet. Det anvisade markomradet ligger inom del av fastigheten
Hjorthagen 1:3 i stadsdelen Ostermalm inom Norra Djurgardsstaden och omfattar
kvartersmark med den befintliga byggnaden Vattengasverket, nedan kallat Fastigheten.
Den slutliga omfattningen och avgréansningen kommer faststéllas under
detaljplaneprocessen och fastighetsbildningen.

Denna markanvisning innebar att Bolaget, under en tid av tva ar fran och med ovan

angivna datum, har en option att ensam foérhandla med Staden om dverenskommelse om
exploatering inklusive tomtrattsavtal for detta markomrade.
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Bolaget har for avsikt att bilda ett heldgt dotterbolag som kommer att intréda som part i
éverenskommelse om exploatering. Bolaget ar inforstatt med att Staden i samband med
ingaende av dverenskommelse om exploatering kommer att stalla krav pa for Staden
godtagbar sakerhet for fullgorande av de forpliktelser som foljer av sadan
overenskommelse.

82

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det ovan angivna omradet planlaggs
for lokaler, delvis for publika andamal.

Féljande huvudprinciper ska galla for markanvisningen:

- Fastigheten ska upplatas med tomtratt. Tomtrattsupplatelsen innefattar dverlatelse
av befintlig byggnad ”Vattengasverket”.

- Bolaget atar sig att genomfora fastighetskoncept enligt Bolagets inlamnade anbud
och att sakerstalla att lokaler for publikt &ndamal anordnas i bottenvaning, se bilaga
4,

- Fastigheten ska anslutas till gemensam sopsugsanlédggning for Hjorthagen.
- Parkeringsbehovet ska l6sas via parkeringskop i planerat bergsrumsgarage.
- Bolaget ska losa cykelparkering inom Fastigheten.

- Gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratter kan komma att inréttas for
samverkansbehov av tex ledningar, sopsug, belysning och skyltar.

- Bolaget atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden och att
folja Handlingsprogram hallbarhet, version 1.1, daterad 2023-01-26 (Bilaga 1).

- Bolaget atar sig att delta i mojliga framtida innovationsprojekt och bidra med egna
resurser under forutsattning att Staden kan visa att eventuell merinvestering tacks av
lagre drift och underhall eller genom externa medel.

- Bolaget ar medvetet om vikten av mycket god samordning med Staden och évriga
exploatorer i omradet for att mojliggora fardigstallande av gator och ledningar pa
allmén plats samt grundlaggning och utbyggnad av kvartersmark.

- Bolaget ska ansluta sig till en gemensam bygglogistikanlaggning BLC, som kommer
ligga i Véartahamnen eller Frihamnen alternativt nagon annanstans i Norra
Djurgardsstaden.
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83

DETALJPLAN

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att den nya detaljplanen for omradet
fardigstalls, antas och vinner laga kraft.

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram samradshandling for detaljplan S-Dp 2013-
01629-54. Efter samrad har en delvis bearbetad struktur for Kolkajen tagits fram.

Strukturplan fér Kolkajen bildggs detta markanvisningsavtal och géller som
forutsattning for det fortsatta arbetet, se bilaga 6.

Planarbetet genomférs med konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret har utsett Fojab
Arkitekter AB och Sweco Architects som plankonsulter.

Bolaget ar medvetet om att VVattengasverket har hogt antikvariskt varde och kommer att
ges skydds- och varsamhetsbestdammelser i detaljplanen.

84

TEKNIK

Tekniska forutsattningar som &r av storre relevans for genomforandet av
Vattengasverket inom etapp Kolkajen finns beskrivna nedan. Forutsattningarna kommer
att preciseras for att sedan inga i dverenskommelse om exploatering enligt § 1.

4.1 Kvarter

Bolaget ska I6sa parkeringsbehovet via sa kallade parkeringskop i planerat
bergsrumsgarage. Bolaget forbinder sig att teckna avtal med Stockholms stads
Parkering AB, nedan kallat Stockholm Parkering, avseende sé kallade parkeringskop i
bergrumsgarage for Fastighetens totala parkeringsbehov enligt Handlingsprogram
hallbarhet (ej handikapparkering). Avtalet ska vara tecknat innan 6verenskommelse om
exploatering enligt § 1 tecknas och ska reglera:

- Bolagets ersattning per parkeringsplats till Stockholm Parkering for
investeringskostnad for bergrumsgaraget.

- Bolagets rattighet att hyra parkeringsplatser i bergrumsgaraget for Fastighetens behov.

- Den tid Stockholm Parkering tillhandahaller parkeringsplatserna for uthyrning. Denna
tid bor vara 25 ar.

Bolaget ska ansluta sig till gemensam bygglogistikanlaggning, BLC (trafiklots,
omlastningscentral och avfallsanldggning).
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Staden avser att samordna finplanering av allmén platsmark med Bolagets
verksamhetsstart.

4.2 Markfororeningar, schakt och eventuella konstruktioner

Staden utfor egna provtagningar och utredningar for att klarlagga och bedéma behovet
av efterbehandlingsatgarder inom den blivande kvartersmarken. Platsspecifika
riktvarden och atgardsmal ska under planeringsarbetet preciseras for att sedan inga som
en bilaga i 6verenskommelse om exploatering enligt § 1. Staden ansvarar for och
bekostar avhjalpande av fororeningar inom Fastigheten sa att platsspecifika riktvarden
uppnas. Staden bekostar inga atgarder enligt ovan som bestéllts av Bolaget.

Bolagets undersokningsplikt enligt lag paverkas inte av Stadens bedomning vad galler
behovet av provtagning, utredningar m.m.

4.3 Grundlaggning samt stédmur for arbetsgata
Vattengasverket har en grundlaggning av betong, delvis pa palar.

Torgytan runt Vattengasverket kommer att hallas upp av stddmur mot omgivande gator.
Forst nar naraliggande arbetsgator anlagts kan Bolaget pabdrja sina entreprenadarbeten
inom kvarteret.

4.4 Avfallshantering

Fastigheterna ska anslutas till sopsugsanlaggning. Den bestar av en containerterminal
och en stamledning som Staden bygger fram till fastighetsgrans. Huvudmannaskapet

innehas initialt av Staden. Ansvaret for huvudmannaskapet ska tas dver av Stockholm
Avfall AB. En dverlatelseprocess mellan Staden och Stockholm Avfall AB pagar for

nérvarande.

Bolaget ombesorjer och handlar upp inkastpunkter, lokal kvartersledning och
inkoppling till stamledningen for sopsugsanlaggningen. Inkastpunkterna bestar av
sopsugnedkast for brannbart restavfall, plastférpackningar for atervinning, samt
pappersatervinning.

4.5 Ledningar och stationer

Anslutningspunkt fér VA kommer att finnas i torgytan norr om markanvisningsomradet.
Forbindelsepunkt med sjalvfall kan fas i markniva. Djupare liggande anslutningspunkter
ska pumpas inom Fastigheten. Framéver kommuniceras exakt vilka gator som
innehaller allméanna ledningar och var forbindelsepunkter kan komma att ges. Exakta
nivaer presenteras i nybyggnadskartan.

4.6 Etablering
Staden kommer anvisa Bolaget mojlig etableringsyta.
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§5
EKONOMI

5.1. Utredningskostnader

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs avseende
Fastigheten for detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna traffa en
overenskommelse om exploatering inklusive tomtrattsavtal. Staden star dock for
kostnaderna for egen personal pa exploateringskontoret.

Framtagande av detaljplan ska bekostas av de exploatdrer som ar aktiva i planomradet
for Kolkajen. Kostnadsandel fér Bolaget ar 2,5 % av den totala kostnaden. Hittills
upparbetade kostnader ligger pa 47 MSEK. Staden star dock for kostnaderna for egen
personal pa exploateringskontoret.

5.2. Bygg- och anlagagningskostnader

Kvartersmark

Staden ansvarar for och bekostar sanering av Fastigheten inklusive Vattengasverket sa
att byggnaden kan anvandas for planerat andamal utan halsorisk. Under byggnaden
kommer rening av grundvatten ske. Fyllnadsmaterial kommer att schaktas bort i den
utstréackning det behovs for att eliminera halsorisker och som ar méjligt utan att
aventyra byggnadens stabilitet. For att skydda mot intrangning av flyktiga fororeningar
in i byggnaden kommer darutover ett gastatt skikt installeras, typ radonsaker
grundlaggning.

Saneringen av befintlig byggnad ska ske enligt framtagna saneringsatgarder i
miljéinventeringen, se bilaga 5. Efter att detta ar genomfort sker en ny miljéinventering.
Denna miljéinventering ska ligga till grund for ytterligare eventuella atgarder, vilka ska
bekostas av Staden. Bolaget ar medveten om att byggnaden ar s pass fororenad att viss
del av saneringen sker genom blé&string av véggar och tillkommande ytskikt som t.ex.
vattenglas. Merkostnader for sanering genom tillkommande ytskikt ska belasta Staden
och hanteras i samband med férhandling om 6verenskommelse om exploatering och
ingar som en komponent vid bestimmande av tomtrattsavgéld. Staden ska slutligt svara
for samtliga kostnader for sanering och andra avhjalpande atgéarder oavsett hur Parterna
valjer att reglera hanteringen.

Bolaget ansvarar for och bekostar rivning av inventarier inom byggnaden som inte ar
klassade som miljofarliga enligt miljéinventering, bilaga 7.

Bolaget ska, efter att Staden sanerat, ansvara for och bekosta iordningstéllande samt
atermontering av byggnadsinventarier vilka skall sparas av kulturhistoriska skal enligt
bilaga 7.

Bolaget bekostar nédvéndig grundlaggning och palning.

Bolaget ska darefter ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgérder
inom Fastigheten.
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Villkor for anslutning till bygglogistikanlaggning BLC faststélls senast fore byggstart.

Bolaget bekostar eventuell hantering och rening av lanshallningsvatten

Bolaget ersatter Staden for jordschakt och transport av massor och avlédgsnandet av
eventuella Iamningar enligt grovschaktplan. Bolaget ersatter Staden for bergschakt om
det 6verenskommits (utférs inte generellt, se kap 4.2).

Om Bolaget planerar detaljschakt, kéllare eller andra storre byggnadskonstruktioner
under grovschaktplanens nivaer svarar Bolaget for alla kostnader forknippade med
tillkommande jord- och bergschakt och avlagsnande av eventuella lamningar. Patraffar
Bolaget vid dessa arbeten markfororeningar med halter gverstigande de platsspecifika
riktvardena ersatter Staden, under forutsattning att Staden i forvag godkant atgarden,
verifierade merkostnader for transport och deponi av sadana fororenade massor som inte
kan ateranvandas inom Norra Djurgardsstaden

Kostnaden for att ansluta sig till sopsugsanlaggning ar 219 kr/kvm ljus BTA (prislage
december 2012). Priset réknas upp med index (Litt 126 Kdpcentrum och
logistikbyggnader med stomme av stal). Driftkostnaderna fordelas ut till respektive
kvarter.

Vill Bolaget nyttja allmén platsmark for etablering bekostar Bolaget faststélld taxa for
allman platsmarkupplatelse.

Gatu- och parkmark
Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande av kommunala
anlaggningar inom allmén platsmark. Parterna kan verenskomma om annat.

5.3. Tomtréattsupplatelse och 6verlatelse av byggnad

Staden ska till Bolaget med tomtratt upplata Fastigheten. Parterna ska traffa
dverenskommelse om exploatering nar planarbetet hunnit sa langt att parterna
tillsammans anser att en sadan kan traffas, dock senast 2025-03-23.

Parterna ska traffa tomtrattsavtal sa snart erforderlig fastighetsbildning har vunnit laga
kraft.

Ljus BTA definieras enligt Bilaga 2.

Avgilden for konstverksamhet &r bestamd till 300 kr/m? BTA och for restaurang och
konferens till 600 kr m? BTA i prislage 2021-01-01 och ska regleras — upp eller ner —
fram till tilltradestidpunkten med 100 % av fordndringen av MSCI Svenskt
Fastighetsindex, Vardeforandring, Kontor Stockholms innerstad utom CBD, framtaget
av MSCI Norden AB (MSCI). Detta index visar véardeférandring per kalenderar for
bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad nastféljande ar.

Per 2020-12-31 (indextal for ar 2020) ar indextalet 584,6 enheter (1983-12-31=100) och
bendmns nedan startindex.
Vid tilltrade for den nya avgélden berdknas tomtrattsavgalden enligt foljande:
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Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid tidpunkten for nya avgéalden av MSCI
senast framtagna indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta MSCI:s indextal avser och
KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet.

Avgalden vid tilltrade berdknas som avgalden i prisldge 2020-01-01 multiplicerad med
forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

Utifran det gestaltningsforslag som Bolaget har lamnat in, bilaga 4, kommer Bolaget
kompenseras investeringsunderskott enligt nedan.

Ersattningen for byggnaden ar baserad utifran en véardering av byggnaden i ett fardigt
driftskede minus kostnader for om- och tillbyggnad. Varderingen visar pa ett negativt
varde. Kompensation for det negativa vardet erlaggs till tomtrattshavaren genom att dels
befintlig byggnad dverlats utan ersattning och dels att tomtrattsavgalden i sidoavtal satts
ned till O kr per ar under en forsta avgaldsperiod pa 20 ar.

86

HALLBARHETSPROFILERING NORRA DJURGARDSSTADEN

Omradet for markanvisning ligger inom Norra Djurgardsstaden som av Stockholms
Stad utsetts till hallbarhetsprofilsomrade. Detta innebér att Norra Djurgardsstaden ska
visa vagen mot en hallbar framtid.

Bolaget atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden och
- att arbeta for att uppfylla hogt stallda mal och krav,

- att, pa egen bekostnad, aktivt och kontinuerligt folja upp och redovisa sina resultat
enligt Handlingsprogrammet i Hallbarhetsportalen, som ar en webbaserad databas, i
vilken Bolaget sjalv fyller i de varden och den dokumentation som efterfragas som
verifiering pa uppstallda krav. Verifikat enligt Handlingsprogrammet motsvarande
systemhandlingsniva ska redovisas av Bolaget i den webbaserade databasen senast
fyra veckor innan den formella bygglovsprocessen startas.

- att skriftligen anméla eventuella 6nskemal om avvikelser fran
Handlingsprogrammet med motivering och férslag till atgard eller alternativ.
Eventuella avvikelser kréaver ett skriftligt godkannande av Staden,

- att delta i gemensamma aktiviteter (kompetensprogram etc.) for att utveckla
kompetens och teknik i hallbart byggande,

- att, i forvaltningsskede, senast den 31 januari varje ar tillgangliggora historiska
matdata avseende total resursanvandning enligt Handlingsprogrammet. For Bolagets
uppfoljning av energianvandning ska avtal uppréttas med fastighetsagare.

For att konkretisera ovanstaende ataganden och ambitioner atar sig Bolaget att inom den
blivande kvartersmarken folja Handlingsprogram vid planering, projektering,
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byggande/ombyggnad och forvaltning av kontor och handel i befintlig byggnad,
Vattengasverk, detaljplan Kolkajen”, version 1.1, daterad 2023-01-26 (Bilaga 1).
Kraven i Handlingsprogrammet ska under planeringsarbetet preciseras for att sedan inga
som en bilaga i 6verenskommelse om exploatering enligt § 1.

87

MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 3), beslutad i
kommunfullméktige den 15 december 2015. Detta innebér bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullmaktige, gatu- och fastighetsnamnden, markndmnden eller
exploateringsnamnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sadana krav &r att integrera olika former av specialbostader, lokaler for forskola, social
omsorg och service, att gora ute- och inomhusmiljon tillganglig for ménniskor med
funktionsnedsattning, att uppfylla vissa krav avseende dagvattenhantering,
energihushallning, materialanvandning, avfallshantering m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy géller vidare att markanvisningen inte far
overlatas samt att Staden under vissa forutsattningar far aterta markanvisningen. Med
tillagg till detta har Staden ratt att aterta markanvisningen om Bolagets dgarforhallanden
andras utan Stadens godkannande dartill. Om Bolaget gar i konkurs forfaller
markanvisningen.

88

GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan ersattningsratt fran nagondera
parten om inte 6verenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 5.3 ovan tréaffats
mellan Staden och Bolaget senast 2025-03-23 .

Bolaget &r medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsnamnden eller
kommunfullmaktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem
som berdrs av planen och andra beredningsatgarder. Bolaget ar dven medvetet om
att sakdgare har réatt att dverklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan provas i sarskild ordning,
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- att detta avtal inte &r bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

* % k% * %
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Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den 2023-03-23

For Stockholms kommun For AB Industricentralen
genom dess exploateringsnamnd

( ) ( )
Bilagor

1. Handlingsprogram hallbarhet, version 1.1, daterad 2023-01-26
2. Definition ljus BTA, 2021-04-08

3. Markanvisningspolicy, 2015-12-15

4. Bolagets anbud

5. Miljéinventering
6. Illustrationsplan Kolkajen

7. Vattengasverket —Produktionsteknisk utrustning



