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Dnr £2012-5/3 -0l 002
Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, neda kallad Sfaden

och Jungberg & Rothman Kvartersfastigheter Holding AB (org.nr. 5 6834- 9459)
nedan kallat Bolaget, har under forutséttning som anges i § 7 nedan traffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1
MARKANVISNING

Exploateringsndmnden har 2014-06-12 beslutat att till Bolaget anvisa det pa
nedanstaende karta angivna markomréadet. Det anvisade markomradet ligger inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 i stadsdelen Ostermalm, med adress Gasverksvigen.

Denna markanvisning innebdr att Bolaget, under en tid av tva ar fran och med ovan
angivna datum, har en option att ensam férhandla med Staden om dverenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal respektive tomtrattsavtal for blivande kvartersmark
inom detta markomrade och for befintliga byggnader. Undantag &r att Staden kan
markanvisa bostadsbyggritter som blivande 3D-fastigheter ovan omradena B, C och D
till annan part. Med hénsyn till omradets komplexitet har bolaget en option att fa
anvisningen forldngd med ett &r om verenskommelse om exploatering enligt staden
kan slutas inom denna tid.
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§2
AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden skall tillsammans verka for att det ovan angivna omradet planldggs
for ny bebyggelse och ny anvédndning av befintlig bebyggelse. I planldggningen ska
centruméndamal (kontor, handel, service, kultur) och bostéder provas.

Féljande huvudprinciper skall gélla:
- Staden presenterade mars 2012 en objektsbeskrivning och Bolaget limnade den
29 juni in forslag till utveckling av Gasverket. Parterna har arbetat vidare utifran

dessa handlingar vilket d&ven ska ske i det fortsatt arbetet. Omradet ska bli bade
ett lokalt centrum och ett beséksmal.

- Befintliga byggnader ska dverlatas med dganderétt och marken for dessa
upplatas med tomtratt. Omgivande mark utanfor husliv ska bli allmén. Befintliga
byggnader som ingar i markanvisningen ska sa langt som mojligt utifrén vad
som &r ekonomiskt och kulturhistoriskt férsvarbart bevaras.

- Nybyggnadsritter 6verlats med dganderétt. Tredimensionella fastigheter for
bostadsdndamal i de 6vre planen pa nybyggnadsritterna B, C och D kan
markanvisas till annan part.

- Markanvisningen avser att préva en total yta for verksamheter och bostdder pa
ca 56 000 — 61 000 m2 BTA varav ca 25 bostédder i befintlig bebyggelse.

- Verksamheten i Gasverkets markplan ska vara publik.

- I planldggningen provas inslag av bostédder i befintlig bebyggelse, bl.a. genom
tillskapande av ytterligare bjélklag och i byggritt E.

§3
DETALJPLAN

Bolaget och Staden skall tillsammans verka for att en ny detaljplan for omradet tas
fram, antas och vinner laga kraft. Det markanvisade omradet kan delas upp i tva eller
fler detaljplaner.

Om stadsbyggnadskontoret s& 6nskar skall planarbetet genomforas med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult efter samrad med bolaget.

Parterna &r ense om att vid planering och projektering ska stadsbyggnadsprinciper
tillampas enligt den forstudie som utgor bilaga till startpromemoria beslutad i
stadsbyggnadsnédmnden 2013-03-07 §15 (Startpromemoria for planldggning av del av
Norra Djurgérdsstaden — Hjorthagens IP i stadsdelen Hjorthagen, Dnr 2011-17188-54).

For att sékra de hoga ambitionerna for omradets gestaltning ska utformningen av
byggnaderna pa ytorna A-E tas fram genom parallella uppdrag med inbjudna arkitekter i
internationell klass. Gestaltningsuppdragen ska samordnas med bostadsprojekten inom
ytorna B, C och D. Ett kvalitetsprogram ska uppréttas och f6ljas vid utformning av ny
och befintlig bebyggelse.
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Exploatoren dr medvetet om att omradet har hogt antikvariskt vérde och byggnader
kommer att ges skydds- och varsamhetsbestdammelser.

§4
EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behovs for
detaljplanearbetet och f6r att parterna skall kunna triffa en 6verenskommelse om
exploatering inklusive tomtréttsavtal. Staden star dock for kostnaderna for egen
personal pa exploateringskontoret. Vad avser miljoutredningar se nedan under 4.2.

Bolaget har tréffat ett planavtal med stadsbyggnadskontoret f6r en del av det aktuella

omradet och skall tréffa ytterligare planavtal med stadsbyggnadskontoret for resterande
delar av omradet om stadsbyggnadskontoret s& begir.

4.2. Bygo- och anldgeningskostnader

Kvartersmark nybyggnadsriitter
Staden och svarar for att:

- Arrendeavtal med Fortum sdgs upp och deras verksamhet upphdr innan bolagets
tilltrdde samt att Fortum bortfor LNG-anldggningen.

- Naftalager i griansen till markanvisningen saneras utan onddigt drojsmal.
Saneringen kan péga efter bolagets tilltréde.

- Spaltgasverket och byggnad 31 rivs utom de delar parterna dr 6verens om ska
sparas och dér sa kan ske utan menlig inverkan pé exploateringen.

For Planomrédet géller de platsspecifika riktvérden och atgdrdsmal som beslutats av
miljé- och hilsoskyddsndmnden, ”Norra Djurgardsstaden Anmélan om markrening for
etapperna Norra 2, Produktionsomradet och Ostra, reviderad 2011-12-20

Staden utf6r erforderlig saneringsschakt som djupast till projekterad
grundldggningsniva for nya byggnader. Grundldggningsnivén ska lésas i
overenskommelse om exploatering. Om bergschakt 6ver denna niva behdvs utfors den
av bolaget. Bolaget star for kostnad for schakt och kvittblivning av schaktmassor i
samband med grundléggningen. Staden star for merkostnad f6r att omhénderta massor
med halter 6ver Naturvardsverkets riktvarde for mindre kdnslig mark-
anviandning(MKM) och som inte kan ateranvéndas.

Nybyggda hus skall utféras med ventilerade utrymmen mellan bottenplatta och lokaler.
Bottenplatta och kéllarmurar skall ddrvid utforas som gas- och vattentéta konstruktioner
upp till markytan.
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For dvrig mark utanfor planerat husliv pa nybyggnadrétter utfor staden undersdkning av
fororeningsforekomst och utfor erforderliga efterbehandlingsatgérder i enlighet med
kraven i anmélan.

Bolagets undersékningsplikt enligt lag paverkas inte av stadens bedomning vad géller
behovet av provtagning, utredningar mm.

For att virna om vara naturresurser skall s& mycket som mdjligt av schaktmassorna ater-
anvindas antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omrdden som
Bolaget finner det vara mojligt att dteranvédnda dverskottsmassor pa. I de fall
efterbehandlingsatgirder erfordras ersitter Staden inte i nagot fall kostnader for
hantering och avséttning av massor understigande Naturvardsverkets riktvérde for
mindre kénslig markanvéndning (MKM) eller massor for vilka det finns
avsittningsmojligheter.

I ovriga fall, ddr det inte finns skl att anta att marken 4r fororenad svarar Bolaget for
alla kostnader férknippade med markens skick.

Bolaget skall ddrefter ansvara for och bekosta samtliga egna bygg- och anldggnings-
atgérder inom den blivande kvartersmarken.

Fordelning av kostnader mellan Bolaget och staden for efterbehandlingsétgérder skall
ytterligare regleras i den dverenskommelse om exploatering som enligt § 4.3 nedan
skall tréaffas mellan parterna.

Kvartersmark med befintliga byggnader

Eftersom Bolaget bedomer att det inom fastigheten kan antas forekomma fororeningar
som kan medfora skada for ménniskors hélsa eller miljon bestéller, utfor och bekostar
Bolaget egna provtagningar och utredningar for att klarldgga och bedéma behovet av
efterbehandlingsatgérder for byggnaderna och marken under dessa samt tar fram en
handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsétgérder som krévs
for att byggnader och marken under ska kunna anvéndas enligt &ndamalet i blivande
detaljplan.

Bolaget genomfor sedan upprustning, rivning av utrustning, sanering och ombyggnad
av byggnaderna till planerad anvidndning.

Staden ska svara for drift och underhall av befintliga byggnader fram till dess Bolaget
tilltrdder. Staden ska under tiden fram till tilltréddet skota underhéllet av byggnaderna
enligt branschpraxis och god forvaltningssed. Bolaget dr dock medvetet om att staden
dvertagit byggnaderna fran tidigare dgare i ett daligt skick och att syftet med planerat
underhall dr att byggnaderna inte ska forsdmras fran det skick de har vid detta avtals
tecknande.

Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomférande av de aterstéllande-
och anslutningsarbeten, som maste goras i allmén platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till f6ljd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten pa den blivande
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kvartersmarken. Projektering och utférande av alla terstéllande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard. Vad avser kostnader och
genomférande av utredningar och saneringsatgirder av miljofororeningar géller vad
som sagts i avsnitten ovan avseende kvartersmark.

Huvudregeln i vrigt &r att Staden skall svara f6r och bekosta projektering samt

byggande av kommunala anldggningar inom allmén platsmark. Parterna kan
dverenskomma om annat.

4.3. Markoverlatelse nybygenadsritter

Staden skall till Bolaget med dganderétt dverlata den blivande kvartersmarken inom
omrédena A, B, C och D for verksamheter samt E for verksamheter och bostéder i figur
ovan. Parterna skall triaffa dverenskommelse om exploatering nér planarbetet hunnit sa
langt att parterna tillsammans anser att en sddan kan tréffas, dock senast 2016-06-30.

Vid forsdljningen av marken skall kpeskillingen baseras pa byggrétten enligt blivande
detaljplan. Parterna dr Gverens om att priset for kvartersmarken rdknat i kronor per m’
vid denna forsiljning skall vara 6500 kr for verksamheter med ljus BT A och for
verksamhetsytor 10 — 30 m fran ljus fasad 4875 kr.

Ovanstéende pris i kronor per m* &r bestédmt i prislédge juni 2014 (viirdetidpunkten) och
skall regleras — uppat eller nedat — fram till tilltradesdagen i relation till féréndringar i

IPD Svenskt Fastighetsindex.

For kontor och kultur géller IPD Svenskt Fastighetsindex, Vardefoérédndring, Kontor
Ovriga Storstockholm framtaget av IPD Norden AB (IPD).

For Handel giller IPD Svenskt Fastighetsindex, Vardeforandring, Butiker hela
Storstockholm framtaget av IPD Norden AB (IPD)

Bostéder i yta E ska ha samma virde och index som f6r kommande bostadsbyggritter
pé ytorna B, C och D vilka skall séljas till marknadsméssigt pris.

4.4. Tomtrittsupplatelse

Staden skall till Bolaget med tomtrétt upplata marken for de befintliga byggnaderna 5,
8,10, 14, 15, 16, 20, 21, 24, 25, 26, 27, 29 och 30 samt tegelskorstenen for
verksambheter. Parterna skall triffa dverenskommelse om exploatering nér planarbetet
hunnit sa langt att parterna tillsammans anser att en sddan kan tréffas, dock senast 2016-
06-30.

Priset for samtliga byggnader vid denna upplatelse skall vara 1 krona.
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Avgilden for verksamhetsytorna ska den forsta regleringsperioden vara 185 kr baserat
pé avgéldsgrundande vérdet 6500 kr per ljus BTA for juni 2014 och reducering med
12,5% pa grund av antikvariska restriktioner. Avgélden f6r verksamhetsytor sétts dock
ner till 0 kr de forsta 20 aren for att kompensera for byggnadernas skick. Nedséttnigen
giller dven for tillbyggnader och nya bjélklag.

Vid tilltrade skall tomtréttsavgdlden for bostidder bestimmas till den nivd som tilldimpas
for nyupplatelse av bostadsmark (10-drig avgédldsperiod) enligt d& géllande
kommunfullméktigebeslut. Ingen reducering eller avgéldsfri period tillimpas f6r
bostéder. Ingen restriktion mot upplatelseform skrivs in i tomtréttsavtalet.

For att paskynda investeringar i byggnaderna ska bolaget betala drlig avgéld for de
byggnader ddr ombyggnad inte startat vid arets slut enligt tidplan som upprittas i
dverenskommelse om exploatering. Dessa avgilder aterbetalas nér respektive byggnad
ar fardigstalld.

All befintlig produktionsutrustning fran tidigare verksamhet inklusive tegelskorstenen
Overtas av Bolaget.

Bolaget avstar fran alla erséttningsansprak mot Staden med anledning av de
antikvariska skyddsbestimmelserna i detaljplanen da den ekonomiska varderingen av
byggnaderna paverkas av bestimmelserna.

Fran Bolagets tilltrdde, och forutsatt att staden fullf6ljer sina dtaganden avseende
befintliga fororeningar enligt dverenskommelsen ovan, vertar Bolaget i férhallande till
staden det fulla ansvaret for féroreningar som vid tilltradet finns i, p& och under berérda
byggnader savil vad avser kostnad for sanering som ansvaret mot tredje man. Staden
ska erldgga ett fast belopp pa 70 miljoner kr som bidrag till Bolagets dtaganden att
sanera byggnaderna och ta bort produktionsutrustning i byggnaderna. Detta belopp ska
utbetalas vid Bolagets tilltrade.

4.5. Rivning av byggnad

Om fler byggnader én spaltgasverket och hus 31 rivs for att ge plats for ny byggnad, kan
part begéra att hinsyn tas till eventuella nya ekonomiska forutséttningar till f6ljd av
detta, vid bestimmande om erséttningar och andra villkor i 6verenskommelse om
exploatering.

4.6. Finansiering
Innan 6verenskommelse om exploatering tecknas skall Bolaget visa att det har
erforderlig finansiering och sikerhet for projektets genomforande.
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§5
UTFORMING OCH INNEHALL

5.1 Verksamheter
Parternas malséttning &r att inrymma foljande verksamheter sdsom hyresgéster inom
markomradet:

- Innovation (Stadens verksamhet for framja utveckling och tillimpning av svensk
miljoteknik och systemldsningar for héllbar stadsutveckling)

- Bibliotek
- Kulturskola som komplement till SISAB:s lokaler

- Vardcentral

5.2 Sopsugsterminal

Exploatéren anpassar sin planering och projektering till den sopsugsterminal inklusive
dess forsorjning och avluftning som kommer att byggas i bergrum gransande till
markanvisningen. Preliminér utformning enligt bild nedan.

5.3 Elnétstationer

I samband med nybyggnadsritterna kommer det att behdvas en till tvé elnitstationer
tillhérande nétédgaren for vilka utrymme ska upplatas i byggnadernas garage pa villkor
som ¢verenskommes mellan Bolaget och nétégaren.

5.4 Spaltgasverket

Vid planering och projektering av tomt D ska forslag till hur del av spaltgasverket kan
sparas och ingé i Exploatdrens egendom tas fram. Om bevarande &r ekonomiskt
forsvarbart kommer krav pé detta stéllas i detaljplan och 6verenskommelse om
exploatering dér ansvar och kostnad regleras.
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5.5 Vertikal forbindelse

Mellan Gasverkets niva och Gasverksvéagen vid Rédjursstigen ska en vertikal
tillgénglighetsanpassad allmén forbindelse uppforas. Ansvar och kostnad regleras i
overenskommelse om exploatering.

5.6 Bobergs staket
Om mojligt ska delar av Bobergs staket sparas, i forsta hand pé sin nuvarande plats,
alternativt flyttas.

5.7 Telenor

Telenor har ett arrende f6r basstation intill och pé tegelskorstenen. Telenor ska ha
fortsatt arrende och till marknadsméssiga villkor erbjudas ny plats f6r teknisk utrustning
inne i byggnad intill skorstenen.

5.8 Ledningar
Ledningar som forsorjer fler byggherrar i omradet kan komma att forldggas genom

garage och kéllare pé sétt som inte menligt inskrdnker genomforandet av exploateringen
samt mot erséttning enligt praxis.

5.9 Underhéll
Tegelskorstenen och annan teknisk utrustning som ska bevaras enligt detaljplan ska
underhallas s att de bestér.

§ 6
MARKANVISNINGSPOLICY M M

Bolaget skall f6lja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 1), beslutad i
exploateringsndmnden den 19 april 2007. Detta innebér bland annat att Bolaget skall
folja Stadens, av kommunfullmaktige, gatu- och fastighetsndmnden, markndmnden eller
exploateringsndmnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sadana krav dr att integrera olika former av socialt boende och specialbostéder, att gora
ute- och inomhusmiljon tillgénglig for mianniskor med funktionshinder, att uppfylla
vissa krav avseende energihushéllning, materialanvéindning mm.

Diarutover skall Bolaget folja alla villkor i bilagda milj6- och hallbarhetskrav vid
markanvisning for Gasverket (Bilaga 2).
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§7
GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan erséttningsrétt fran ndgondera
parten om inte 6verenskommelse om exploatering enligt § 1, § 4.3 och § 4.4 ovan
traffats mellan Staden och Bolaget senast 2016-06-30. Om optionen i §1 godkénns av
Staden forldngs tiden till 2017-06-30.

Bolaget dr medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsndmnden eller
kommunfullméktige. Beslut om att anta detaljplan ska féregas av samrad med dem
som berors av planen och andra beredningsatgérder. Bolaget ér &ven medvetet om
att sakdgare har rétt att anféra besvar mot beslut att antaga detaljplan och att beslut
om antagande av detaljplan kan provas av ldnsstyrelsen och mark- och
miljodomstolen samt bli féremal for rattsprovning,

- att detta avtal inte dr bindande f6r kommunens organ, med undantag for

exploateringsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.

kock ok sk ok

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

Stockholm den

For Stockholms kommun For Jungberg & Rothman
genom dess exploateringsndmnd Kvartersfastigheter Holding AB
( ) ( )
( ) ( )
BILAGOR

1. Markanvisningspolicy
2. Milj6- och hallbarhetskrav



