OVERENSKOMMELSE OM DETALJPLAN OCH PRELIMINAR MARKARRENDERING

PARTER

Borga stad

Y 1061512-1

PB 23, 06101 Borga
senare "staden”

Stadsstyrelsen x.x.2024 §, beslutet har laga kraft

Plug Power Europe SAS
senare "Plug Power"

AVTALETS GRUND

Staden ager storre delen av markomradet betecknat med omradeskod 638-
469-19-30 i Tolkis vid Havslinjen 2, Borga. Omradets storlek ar ca 75 000 m2,
se bilaga 1. Detaljplanen for Tolkis hamn (gamla byggnadsplanen) galler for det
markomrade (senare "markomradet") som anges pa den bifogade kartan. Enligt
planen ar detta det hamnomrade (LS) dar byggnader och utrustning nédvandiga
for hamnens verksamhet, t.ex. kajer, parkeringsplatser osv., har tillstand att
byggas. Enligt nu gallande plan ar byggnadseffektiviteten 0,25. En areal pa ca
20 000 m2 i sddra delen av markomradet har utarrenderats till NCC Industry Oy
for lagerhallning, stddfunktioner och stenkrossning. Detta hyresavtal med NCC
Industry Oy ar giltigt tills 31.12.2027.

Staden ager aven det oplanerade omradet séder om markomradet. NCC
Industry Oy har ratt att bryta sten pa omradet. Stenarna ska brytas i sin helhet
inom 15 ar efter att ett juridiskt giltigt och officiellt tillstand for brytning och
krossning, eller annat tillstdnd som mdjliggér pabdrjandet av arbetet, har
erhallits.

Plug Power utreder mojligheten att bygga och driva en elektrolysanlaggning for
produktion av gron vatgas pa Tolkis hamnomrade, som ar en del av
markomradet. Plug Powers foreslagna anlaggning skall utgéra en nyetablerad
utveckling pa stenbruten mark som for narvarande ags av staden. Undersokta
metoder for vatgasuttag ar vagtransport med sarskilda vatgastrailers samt en
planerad rorledning till det narliggande raffinaderiet och de kemiska industrierna
pa andra sidan bukten. Aven tillgéngligheten till elektricitet &r under utredning.
Plug Power underséker om en installerad elektrolyskapacitet pa 40 MW ar
genomférbar. Detta skulle krdva en elsammanlankning med kapacitet att
leverera upp till 50 MW. Plug Power utreder dessutom ytterligare markalternativ
for att se om forhallandena medger en storre elektrolyskapacitet pa ett storre
markomrade under ett senare skede.



AVTALSOMRADE

Storre delen av markomradet (638-469-19-30) finns i Tolkis, Borga stad, pa
adressen Havslinjen 2. Se bilaga 1.

AVTALETS SYFTE

VILLKOR

Syftet med avtalet ar att staden och Plug Power skall komma éverens om

e Plug Powers tekniska stod for detaljplaneringen och andring av
markomradets lokala detaljplan

samt

e reservation av markomradet.

Parterna ar medvetna om att den forberedelse for att andra detaljplanen som
kommer att inledas inte nodvandigtvis innebar att planen godkanns, och att
ingen av parterna darfor har ratt att fa eller utkrava ersattning.

1. Staden kommer att pabdrja processen med att planlagga och andra
detaljplanen for markomradet sa snart beslutsprocessen har slutforts. Malet
ar att detaljplaneringen samt detaljplaneandringen ska vara slutférda 2025.

2. Staden kommer att ta hand om detaljplaneringens administrativa
forfarande, inklusive forvaltning av omradet samt stadsplanering och
relaterade amnen, medan Plug Power ansvarar for de tekniska
undersokningar som utfors av konsulter som anlitats av Plug Power for
detta syfte (forberedelse och bearbetning av den nya detaljplanen,
undersokningar och konsekvensbedomningar som kravs enligt
markanvandnings- och bygglagen (MBL) fér detaljplaneandringen,
undersokningar och konsekvensbedomning som kravs for genomférandet
av projektet i dvrigt, forberedelse av bottenkartan).

3. Med hansyn till att Plug Power ansvarar for de tekniska undersokningarna
atar sig staden harmed att exklusivt reservera marken fér Plug Power under
en period av 5 ar utan ersattning. Under denna period skall i) Plug Power
utfora genomforbarhetsstudier gallande deras projekt och ii) staden inte
inleda eller delta i nagra diskussioner eller férhandlingar med nagon tredje
part om eventuellt forvarv, arrendering eller anvandning av marken. Plug
Power forbinder sig att omedelbart meddela staden om Plug Power inte
kommer att fullfolja sitt projekt. Detta meddelande skall inte ge nagon av
parterna ratt till ersattning. Parterna ar overens om att ingen som helst
betalning skall utga fran en part till den andra till f6ljd av vad som uppges i
detta avsnitt.

4. Efter en framgangsrik detaljplanering av markomradet samt ett positivt
resultat fran Plug Powers genomforbarhetsstudie, atar sig staden att ge Plug
Power mojlighet att arrendera marken till marknadspris. Nar
detaljplaneringen har slutforts kommer en opartisk tredje part
(fastighetsmaklare) att goéra en uppskattning av marknadspriset och staden



beraknar darefter ett arrende baserad pa en procentandel av
marknadspriset. 2024 ar procentsatsen 7 % av inkOpspriset for ett
markomrade till marknadspris. Det ar darfor inte juridiskt majligt for staden
att erbjuda markomradet till dverpris, men inte heller juridiskt mgjligt for
staden att erbjuda markomradet till underpris.

5. Arrendetiden skall vara 30 ar.

6. Arrendeavtalet for markomradet foljer klausul 9 i stadens allmanna villkor fér
markdverlatelse som bifogas i bilaga 2. Staden samtycker till att Plug Power
trots detta skall ha ratt att dverlata det utarrenderade markomradet till ett
dotterbolag i sin koncern.

7. Parterna ar medvetna om att projektet forutsatter ett tillrackligt elnat samt
vatten- och avloppskapacitet.

8. Staden bekraftar att en del av omradet har arrenderats ut till NCC Industry
Oy for lagerhallning, stodfunktioner och stenkrossning fram till slutet av
2027, och att ett tidigt frigorande av detta omrade maste férhandlas med
NCC i det fall byggandet av Plug Powers anlaggning ska pabdrjas fore detta.
Forhandlingsparterna kommer att vara Plug Power och NCC, men staden
kommer att understddja forhandlingarna. Parterna ar medvetna om att om
Plug Power och NCC inte nar en éverenskommelse kan projektet férsenas
eller aventyras.

AVTALETS IKRAFTTRADANDE OCH BINDANDE KARAKTAR

Detta avtal kommer att bli bindande bade fér staden och Plug Power efter att
detta avtal har undertecknats och stadens beslut om godkannande av detta
avtal har vunnit laga kraft.

Detta avtal ar giltigt tills 30.6.2027.

Vi accepterar detta avtal och atar oss att uppfylla dess villkor.

Bilaga 1: karta 6ver omradet
Bilaga 2: Stadens allmanna villkor

Detta avtal har upprattats i tva (2) exemplar, ett for vardera part.
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