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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden,
och Ellevio AB (org.nr. 556037-7326), nedan kallat Bolaget, har under forutsattning
som anges i § 9 nedan traffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1
BAKGRUND

Staden &r dgare av fastigheten Stockholm Elektriciteten 6 i stadsdelen Hjorthagen,
nedan kallad Fastigheten. Bolaget ar tomtrattshavare till Fastigheten.

Bolaget (davarande Fortum Distribution; FD) och Staden har 2004 traffat ramavtal,
nedan kallat Ramavtalet, som bl.a. stadgar att ”Staden och FD forbinder sig att verka
for en alternativ placering av stallverket invid Norra Lanken” och att ”...stdllverket i
Elektriciteten 6 kan flyttas nar samtliga tillstand harfor finns meddelade for alternativ
placering samt nar finansiering har éverenskommits och godkants av Staden och FD”
(punkterna 13.1 och 14.1 i Ramavtalet). Da parterna inte har kunnat finna alternativ
mark for Bolagets behov, &r parterna 6verens om att Bolaget far vara kvar pa
Fastigheten, men att Fastigheten — och tomtratten till Fastigheten — inskrénks till vad
som ar nodvandigt med beaktande av vad som framgar nedan avseende framtida
bebyggelse pa Fastigheten.

Bolaget fornyar nu sin Stamstation, nedan kallad Sn01, och vill dessutom komplettera
med en fordelningsstation, nedan kallad FsHH, pa Fastigheten. Bolaget ska aven
uppfora en byggnad, nedan kallad Skarmbyggnaden, som i enlighet med Ramavtalet
(dar kallad kontorslamell, forvaltningsbyggnad eller dylikt) effektivt ska skarma
bostadsbebyggelse, se nedan, mot verksamheten vid Vértaverket. Skarmbyggnaden
avses innehalla namnda FsHH och kan dven komma att innehalla andra verksamheter.

Staden onskar fordndra anvandningen av den mark som frigors vid Bolagets
byggnation/ombyggnation for att, efter en genomférd detaljplaneférandring, dels bygga
bostéder dels bredda Jagmaéstargatan. Detaljplaneférandringen ska d&ven omfatta
Skarmbyggnaden.

Parterna ar med beaktande av vad som framgar ovan 6verens om att Bolaget ska
komprimera sin anlaggning i form av ett nytt inomhusstéllverk (Sn01) pa den sodra
delen av Fastigheten och bygga Skarmbyggnad med namnda fordelningsstation (FsHH)
langs norra delen av Jagmaéstargatan, inneb&rande att Fastigheten och darmed dven
tomtratten ska inskrankas och delar ska aterga till Staden; dels i vaster dar bostader
avses byggas och dels i oster dar Jagmaéstargatan avses breddas. Det omrade som ska
utgora den inskrankta tomtratten benamns nedan Omradet. Den delen av Fastigheten
som ska inrymma bostader benamns nedan Bostadsomradet och den delen dar
Jagmastargatan ska breddas benamns nedan Gatuomradet.
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For att kunna komprimera Sn01 maste nagra befintliga kabelanslutningspunkter flyttas.
Inom och i anslutning till Bostadsomradet finns anlaggningar med tillhérande
teknikbyggnad som &dgs av trafikkontoret. De nd&rmare forutsattningarna och detaljerna
avseende Bolagets flytt av kabelanslutningspunkter, ledningsforlaggning och
trafikkontorets anlaggningar kommer att regleras i ett separat avtal (genomférandeavtal)
mellan Staden och Bolaget. Bolaget avser forlagga kabelanslutningspunkter i en tunnel,
nedan kallad Bolagets tunnel.

Bolaget pabdrjade sin byggnation av Sn01 under ar 2021. Bygglov for Sn01 &r redan
beviljat enligt befintlig detaljplan.

§2

MARKANVISNING

Fastigheten far enligt gallande detaljplan anvandas for industriandamal och far enligt
gallande tomtrattsavtal anvandas for stamstation eller annat industriellt &ndamal.

Bolaget 6nskar utveckla utnyttjandet av Omradet och bygga/ombygga, industri
(stallverk och fordelningsstation) och kontor eller liknande inom Omradet. FsHH och
mojligheter till annat utnyttjande planeras placeras i Skarmbyggnaden langs
Jagméstargatan.

Omradets planerade omfattning har markerats med bla farg, Bostadsomradets planerade
omfattning har markerats med gul farg och Gatuomradets planerade omfattning har
markerats med gron farg, se Bilaga 1. Bostadsomradet omfattar ca 14 350 kvm och
Gatuomradet ca 360 kvm.

Exploateringsndmnden har 2024-06-13 beslutat att genom en markanvisning till Bolaget
mojliggora att en del av marken inom Omradet kan komma att provas for
detaljplaneandring for en utokad byggratt for kontor och industriandamal inom
Omradet.

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 6verenskommelse om
exploatering inklusive tillagg till tomtrattsavtal for Omradet inom Fastigheten.

83

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att den del av Omradet som beror
Skarmbyggnaden (markerat med lila farg, se Bilaga 2) planlaggs for fordelningsstation
och kontor eller dylik verksamhet. Staden &r inforstadd med att Bolaget kommer att
fortsatta bedriva Elnatsverksamhet inom Omradet.
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Staden ska verka for att Bostadsomradet planléaggs for ca 150-200 bostader och att
Gatuomradet planlaggs for en breddad Jagmastargata, som bl.a. ska innehalla ett gang-
och cykelstrak. Bolaget ska medverka till detta. Staden avser markanvisa
Bostadsomradet till annan/andra part/-er, vilket Bolaget ar inférstatt med.

Foéljande huvudprinciper ska gélla:

- Jagmastargatan ska utformas sa att ytor for uppférande av gatubelysning,
moblering/plantering, angéring samt gang- och cykelstrak far plats.
Gatubelysning for den vastra delen av Jagmastargatan planeras att placeras inom
kvartersmark inom Omradet. Staden ar inforstadd med att ett nytt
beredskapsbeslut fran Svenska Kraftnat (beredskapsmyndighet) kommer att
kravas i det fall den nya utformningen av Jdgmastargatan medfor behov av att
bygga om delar av Bolagets planerade skalskydd for Sn01.

- Sk&rmbyggnaden, inklusive FsHH, ska i enlighet med punkten 14.3 i Ramavtalet
placeras pa ett sddant sétt sa att den effektivt skarmar av kommande
bostadsbebyggelse inom Bostadsomradet fran verksamheten inom Vartaverket.
Parterna ar dverens om att med en effektiv skarmning avses att Skdrmbyggnaden
ska utformas pa ett sadant satt att den skarmar av tilltankt bostadsbhebyggelse
inom Bostadsomradet fran verksamheten vid Vartaverket i den utstrackning som
behovs for att planerad bostadsbebyggelse ska kunna forverkligas.

- Bilparkering horande till Skarmbyggnaden ska ordnas, inklusive den for
besokare, inom kvartersmarken inom Omradet.

- Bolaget ansvarar i enlighet med ellagen for att kapacitet finns for elférsdrjningen
inom utbyggnaden av Norra Djurgardsstaden. Ombyggnationen av Sn01 och
utbyggnaden av FsHH péverkar inte detta.

For Norra Djurgardsstaden géller dven foljande:

Fastigheten ligger inom Norra Djurgardsstaden som av Stockholms Stad utsetts till
hallbarhetsprofilsomrade vars vision och mal beskrivs i Program for hallbar
stadsutveckling. I Programmet vévs stadsbyggnadsprinciperna och hallbarhetsmal
samman som ar styrande for utvecklingen i Norra Djurgardsstaden.
Stadsbyggnadsprinciperna preciseras genom exempelvis Kvalitetsprogram.
Hallbarhetsmalen konkretiseras for att anpassas mot aktuellt projekt med industriellt
andamal pa Omradet, och fortydligas i ett Handlingsprogram med preciserade krav och
uppféljningsprocess, se Bilaga 3.

Kraven i handlingsprogrammet har i for Bolagets verksamhet tillampliga delar
omhéndertagits, i dialog parterna emellan, och finns i Bilaga 3. Dessa ska vidare under
planeringsarbetet preciseras for att sedan ingd som en bilaga i 6verenskommelse om
exploatering enligt § 2.
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Bolaget atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden enligt krav i
namnda Bilaga 3. Bolaget ska avseende Skadrmbyggnaden inklusive FsHH ansluta sig
till en gemensam bygglogistikanldggning (trafiklots, omlastningscentral och
avfallsanlaggning) for Norra Djurgardsstaden kallat BLC. Syftet med BLC ar att skapa
ett hallbart och resurseffektivt byggande inom stadsutvecklingsomradet. BLC
tillhandahaller logistiktjanster inom planering och genomférande bl.a. skalskydd,
korttidslager, samlastning avfallshantering m.m. Samtliga byggaktorer inom
stadsutvecklingsomradet ska ansluta sig till BLC och ta fram en logistikplan for
projektet. Aktuell prislista for tjanster och anslutningsavgift samt fakta om tjanster finns
att hamta pa webbplats, www.ndslogistik.se. Villkor for anslutning faststalls senast 6
manader fore byggstart.

Bolaget ar medvetet om vikten av mycket god samordning med Staden och 6vriga
exploatdrer i naromradet for att méjliggora fardigstallande av gator och ledningar pa
allmén plats samt grundlaggning och utbyggnad av kvartersmark.

84

DETALJPLAN

Staden ansvarar for att ansoka om en ny detaljplan for Bostadsomradet, Gatuomradet
och den del av Omradet som berér Skarmbyggnaden inklusive FsHH (markerat med lila
farg pa Bilaga 2). Bolaget ska samverka med Staden sa att detaljplanen kan tas fram,
antas och vinna laga kraft.

Om stadshyggnadskontoret sa 6nskar ska planarbetet genomféras med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget ska efter samrad med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerad arkitekt for den
husprojektering som behdver goras i samband med detaljplanearbetet.

85

INSKRANKNING AV TOMTRATTEN

Parterna ar 6verens om att Fastigheten, och saledes dven tomtrétten till Fastigheten,
inskranks. Parterna ska traffa 6verenskommelse om exploatering, inklusive tillaggsavtal
till tomtrattsavtal, nar planarbetet enligt § 4 hunnit sa langt att parterna tillsammans
anser att en sadan kan traffas, dock senast 2026-06-13.

Den yta som inskranks och atergar till Staden ar Bostadsomradet och Gatuomradet
vilket framgar av Bilaga 1. Fastigheten, och saledes aven tomtratten till Fastigheten,
kommer darmed efter att fastighetshildning vunnit laga kraft enbart omfatta Omradet.


http://www.ndslogistik.se/
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86

EKONOMI

6.1. Utredningskostnader

Staden star for de utrednings- och projekteringskostnader som behovs for
detaljplanearbetet gallande Bostadsomradet och Gatuomradet. Staden avser att fora dver
dessa kostnader pa den eller de parter som erhaller markanvisning/-ar avseende
Bostadsomradet.

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet géllande den del av Omradet som berdr Skarmbyggnaden med
namnda fordelningsstation (FsHH). Bolaget star dven for de utrednings- och
projekteringskostnader som behovs for att parterna ska kunna tréffa en
overenskommelse om exploatering inklusive tillagg till tomtrattsavtal.

Oavsett vad som anges ovan star Bolaget for kostnaderna for egen personal/egna
resurser och Staden for kostnaderna for egen personal pa exploateringskontoret.

Bolaget ska traffa ett planavtal med stadsbyggnadskontoret avseende kostnaderna for
stadsbyggnadskontorets arbete, om stadsbyggnadskontoret sa begar.

6.2. Bygg- och anldggningskostnader

Bolaget ska ansvara for och bekosta erforderliga evakueringar och rivningar inom
Fastigheten. Bolaget ska &ven ansvara for och bekosta erforderliga
ledningsomléggningar inom Fastigheten samt omléggningarnas féljdkonsekvenser
utanfor Fastigheten, se dock 6.3. nedan.

Bolaget, sasom verksamhetsutvare enligt miljobalken, utfor och bekostar erforderlig
hantering av eventuella markfororeningar inom Bostadsomradet och Gatuomradet
motsvarande MKM.

Bolaget ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgérder inom
Omradet. Bolaget ska dven ansvara for och bekosta projektering samt genomférande av
de eventuella aterstallande- och anslutningsarbeten som behover géras inom allmén
platsmark utanfor Omradet, som en foljd av Bolagets bygg- och anlaggningsarbeten
inom Omradet. Projektering och utférande av alla aterstallande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Huvudregeln i dvrigt &r att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande
av kommunala anldggningar inom allmén platsmark, se dock 6.3.2, punkten 2. Parterna
kan dverenskomma om annat.
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6.3. Fortsatt tomtrattsupplatelse

6.3.1 Ny tomtrattsavgald

Staden ska medge den utOkade och férdndrade byggratten i tilldggsavtal till gallande
tomtrattsavtal for Omradet. Avgalden kommer darvid att justeras pa grund av den
utokade byggréatten. Avgalden kan aven - avseende Sn01 - komma att justeras pga.
minskad tomtarea.

Infor tecknande av tillaggsavtal till befintligt tomtrattsavtal kommer ny avgaldsniva att
faststallas.

6.3.2 Erséattning for inskréankt tomtratt

Parterna ar Gverens om att Bolaget ska erhdlla en ersattning for inskrankningen av
tomtratten. Erséttning utbetalas efter det att Bostadsomradet och Gatuomradet frangatt
Fastigheten och Bolagets tomtrétt inskréankts till att enbart omfatta Omradet enligt § 5.
Detta kan ske forst efter att detaljplan enligt § 4 vunnit laga kraft. | det fall detaljplan
enligt 8 4 inte vinner laga kraft, eller inskrankning av tomtréatten enligt § 5 inte
genomfors, utbetalas ingen erséttning till Bolaget.

Ersattningsnivan som parterna ar éverens om bestar av tva delar och beréknas enligt
foljande.

1. Staden ska till Bolaget erlagga 39,3 miljoner kr i erséttning for flytt av
kabelanslutningspunkter (se § 1). Ersattningen motsvarar den berdknade
kostnaden for byggnation av en markforlagd kabel. Bolagets tunnel kommer att
ersatta markforlaggningsalternativet och kostnaden for tunneln beréknas
Overstiga kostnaden for markforldggningsalternativet. Stadens ersattning till
Bolaget for flytt av kabelanslutningspunkter paverkas dock inte av att Bolaget
valt att frangd markforlaggningsalternativet.

De nérmare forutsattningarna och detaljerna avseende byggnationen av Bolagets
tunnel kommer att regleras i separat avtal (genomférandeavtal) mellan Staden
och Bolaget.

2. Staden betalar &ven ersattning till Bolaget med en procentuell andel (15 %) av
Stadens vinst i projektet. Ersattningen ska beréknas enligt foljande.

E=(A-B-C-D)x0,15
dar

A = Stadens beraknade forséljningsintéakt i kommande markforséljningar for
Bostadsomradet (Summan av beréknad intakt per kvm ljus BTA och berdknat
antal ljus BTA for Bostadsomradet nar éverenskommelse om exploatering
tecknas med byggaktorer inom Bostadsomradet).

B = Overenskommen ersattning for flytt av kabelanslutningspunkter enligt punkt
1 ovan.

C = Stadens kapitaliserade avgald for Bostadsomradet och Gatuomradet, 3 300
kr per kvm markyta (TA).
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D = Stadens berdknade kostnader for utbyggnad av allman plats enligt
detaljplanen (se 8 4) nar 6verenskommelse om exploatering inklusive
tomtrattsavtal tecknas mellan Staden och Bolaget.

E = Bolagets vinstandel.

Ersattningen for flytt av kabelanslutningspunkt (punkt 1 och den ingdende parametern B
i punkt 2) i ersattningsberdkningen ovan ska justeras med hénsyn till férandringarna i
konsumentprisindex for januari manad 2023 jamfort med senaste faststallda tal da
ersattningen betalas ut.

Den ingaende parametern C i punkt 2 ska indexuppraknas med 2 % per ar fran detta
avtals undertecknande till dess ersattningen betalas ut.

§7
DELNING AV TOMTRATTEN

Bolaget och Staden kan efter att fastighetsbildning for Omradet vunnit laga kraft enligt
§ 5 fora diskussioner om att Omradet ska delas upp pa tva eller flera tomtréatter. For det
fall Omradet ska delas upp pa tva eller flera tomtratter, maste separat avtal tecknas
mellan Bolaget och Staden om detta.

88

MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy Bilaga 4, beslutad i
kommunfullméktige den 15 december 2015. Detta innebér bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighetsndmnden, marknamnden eller
exploateringsnamnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sadana krav dr att gora ute- och inomhusmiljon tillganglig for méanniskor med
funktionsnedsattning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation i
anslutning till allman platsmark m.m. Staden &r dock medveten om att stora delar av
Omradet fortsatt avses anvandas for elnatsverksamhet, varfor vissa villkor i
markanvisningspolicyn som avser markanvisning for andra andamal (t.ex. bostader) inte
ar relevanta i forevarande fall.

89

GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan ersattningsratt fran nagondera
parten om inte 6verenskommelse om exploatering, inklusive tillaggsavtal till
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tomtrattsavtal, enligt 8 2 och § 5 ovan tréffats mellan Staden och Bolaget senast 2026-
06-13.

Bolaget ar medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsndmnden eller
kommunfullmaktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem
som berdrs av planen och andra beredningsatgarder. Bolaget &r d&ven medvetet om
att sakdgare har réatt att Overklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om

antagande av detaljplan kan provas i sarskild ordning,

- att detta avtal inte ar bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsnamnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

* X * * *

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

Stockholm den Stockholm den

For Stockholms kommun For Ellevio AB
genom dess exploateringsnamnd

( ) ( )
BILAGOR
1. Karta

2. Utdrag fran strukturutredning
3. Handlingsprogram
4. Markanvisningspolicy



