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Mellan svenska staten, genom Statens fastighetsverk, nedan kallat SFV, Stockholms
kommun, genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden, har under
forutsittning som anges i § 4.3 nedan traffats foljande

Exploateringsavtal
inom fastigheten Bjornen och Loen 1

Bakgrund

Parterna triffade 2009-02-05 en principdverenskommelse rorande utveckling av
fastigheterna Bjornen och Loen 1, Brunkhalsen 9, Brunkhuvudet 1-4, Johannes Storre 9,
Roda Bodarne 1 och Tigern 7. Detta exploateringsavtal ersétter principdverenskommel-
sen vad géller Bjornen och Loen 1.

§1
MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

1.1 Markégande

SFV ér édgare till fastigheten Bjornen och Loen 1, nedan kallad Fastigheten, och avser
att uppfora ny kontorsbebyggelse, lokaler for handel mm inom denna. Fastighetens
granser dr markerade med streckad begriansningslinje pd bilagd detaljplanekarta,

Bilaga 1.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for Fastigheten antages och
vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med detaljplaneforslag Dp 2007-
38142-54, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1.

§2
SERVITUT MM

2.1 Servitut och ledningsritter

Gang- och cykelvig

SFV medger Staden rétt att inom Fastigheten, utan ersittning, for all framtid for allméin
ging- och cykeltrafik anldgga, nyttja, underhdlla och ombygga gang- och cykelvig med
dartill hérande anordningar inom de omraden, som angivits med x1 och x2 pa bilagda
detaljplanekarta, Bilaga 1.

Bilvdg/gata
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SFV medger Staden ritt att inom Fastigheten, utan erséttning, for all framtid for allmén
bil-, gang- och cykeltrafik anldgga, nyttja, underhalla och ombygga bilvig/gata med
dértill hérande anordningar inom det omréde, som angivits med z pa bilagda detalj-
planekarta, Bilaga 1.

Staden tilltrdder x- och z-omradena da Detaljplanen dr genomford, dock senast 2012-03-
31.

Belysning och ledningar mm

SFV medger Staden, eller den som Staden sétter 1 sitt stélle, att inom Fastigheten utan

ersittning for all framtid anldgga, nyttja, underhélla och ombygga

- allménna ledningar med dértill hérande anordningar inom de omraden, som angivits
med u pé bilagda detaljplanekarta, Bilaga 1, samt

- belysning och skyltar for allminna gator.

Staden dr inforstddd med att verksamheten inom Fastigheten kan vara kénslig ur
sdkerhetssynpunkt. Innan nya typer av ledningar anldggs inom u-omradena skall darfor
Staden, eller den som Staden sitter i sitt stdlle, inhdmta SFV:s godkidnnande. Detta
géller dock inte anldggning av ledningar inom Stadens befintliga kulvertsystem.
Staden tilltrdder u-omradena da Detaljplanen vinner laga kraft.

SFV medger att ovan angivna rattigheter far inskrivas som servitut med bésta rétt i

Fastigheten till forman for fastigheten Norrmalm 3:43, eller upplatas med ledningsrétt.

2.2 Entré mot Jakobsgatan

Parterna dr Gverens om att entré inte fir anordnas pé fasad inom Fastigheten som pa
bilagda detaljplanekarta, Bilaga 1, markerats med rott streck.

2.3 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal 4r SFV sdsom édgare till Fastigheten befriat fran
gatukostnadsersittning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for framtida
forbattringar av gator eller andra allménna platser med dértill hérande anordningar.

SFV svarar for alla 6vriga kostnader inom Fastigheten sa som kostnader for anslutning
av vatten- och avlopp, el och fjarrvirme mm.

2.4 MarkfGroreningar

SFV ansvarar for arbeten och kostnader for att sanera marken inom Fastigheten i den
omfattning som kravs for att marken ska kunna anvéndas i1 enlighet med detaljplanens
bestammelser.



3(7)

§3
GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

SFV forbinder sig att genomfora exploatering inom Fastigheten och intilliggande
allmén plats 1 enlighet med Detaljplanen och detta exploateringsavtal, enligt en av
parterna gemensamt upprattad huvudtidplan.

SFV dr medvetet om att ett antal storre byggnads- och infrastrukturprojekt kommer att
genomforas i och omkring Stockholm de kommande aren, vilket kan paverka framkom-
lighet 1 exempelvis Jakobsgatan och Vattugatan. SFV dr inforstatt med att tidplanen {or
genomforande av exploateringen enligt detta exploateringsavtal maste anpassas efter
detta.

3.2 Kontors- och butikslokaler

SFV avser att inom Fastigheten uppfora kontorsbebyggelse omfattande ca 10 000 m*
BTA. Delar av befintliga lokalytor 1 gatuplanet, vilka utan begransningar av sékerhets-
skél kan upplatas till annan &n regeringskansliet, kommer att omvandlas till publika
lokaler eller handelsytor.

3.3 Aterstillande- och anslutningsarbeten pa allmén plats

SFV skall projektera och utfora de aterstillande- och anslutningsarbeten, som maste
goras 1 allmén platsmark invid kvartersmarken, till f6ljd av SFV:s bygg- och
anlidggningsarbeten inom Fastigheten. Projektering och utférande skall ske enligt
Stadens anvisningar.

3.4 Befintlig vegetation

SFV ansvarar for att gatumarkstrdd och annan vegetation intill Fastigheten inte skadas
under den tid exploateringen genomfors. SFV skall skydda trdden pa ett betryggande
sdtt genom att avgransa dem med ett stabilt tvd meter hogt staket. SFV ansvarar {or att
SFV, eller nagot foretag som SFV anlitar, inte pa nagot sétt nyttjar denna mark utan
skriftligt tillstdnd frdn Staden.

Vid overtrddelse skall SFV utge vite med 200 000 kronor per skadat trdd (géller nér
stammens diameter > 10 cm maétt 1 m ovan mark). Vid annan skada ansvarar SFV for
att reparera skadan, eller for att bekosta Stadens reparation av skadan. Om SFV nyttjar
gatuplanteringar intill Fastigheten utan tillstand skall SFV utge vite 1 enlighet med § 3.6
nedan.
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3.5 Aterplantering av gatumarkstrid mm

Staden medger SFV att pd egen bekostnad ta ned och dterplantera de fyra gatumarkstrad
som pa bifogad detaljplanekarta, Bilaga 1, markerats med grona prickar. Under
forutséttning att nedtagning och aterplantering av triden sker enligt Stadens anvisningar,
skall det som avtalats 1 § 3.4 ovan inte tillimpas vad géiller dessa fyra trad.

SFV skall pa egen bekostnad, i samrad med Staden, projektera och utfora upprustning
av markytor runt de fyra gatumarkstridd som pa bifogad detaljplanekarta, Bilaga 1,
markerats med grona prickar. I upprustningen skall f6ljande moment inga:

1. Nuvarande hérdgjorda ytor runt traden skall schaktas bort och vakuumsugas ned
till tradens rotzon.

2. Bortschaktat material skall erséittas med ny skelettjord.

3. Skelettjorden skall tickas 6ver med ett 6vre lager av luft- och
vattengenomslépplig yta.

SFV:s arbeten enligt denna paragraf skall, savitt pd4 SFV ankommer, vara avslutade och
tillgingliga for slutbesiktning av Staden senast vid tidpunkten for avetablering inom
Fastigheten. SFV:s ataganden betraffande utforande av arbeten skall anses vara
fullgjorda da Staden efter dvertagandebesiktning godkdnner dem. From denna dag
garanterar SFV att utforda ombyggnader och reparationer ar fria fran fel i friga om
material och arbetenas utférande under tva ar. For detta anldggningsatagande skall i
ovrigt tillampliga delar gélla 1 Allménna bestimmelser for byggnads-, och anldggnings-
och installationsentreprenader, AB 04.

3.6 Krav pé tillgingliga anligeningar under utbyggnadstiden

SFV skall sdkerstilla tillgdnglighet och tekniska anslutningar under hela utbyggnadstiden
for fastigheter utanfor Fastigheten som behdver nyttja anldggningar som ligger inom
Fastigheten. Samrad med Staden skall ske.

3.7 Bygg- och Informationsskyltar

SFV forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pa plats kontinuerligt
informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena och dérvid ange Stadens
medverkan i projektet. Text pd byggskylten angdende Stadens medverkan i projektet ska
utformas efter anvisningar fran Staden.

3.8 Byggetablering

SFV forbinder sig att i god tid fore byggstart samrada med Staden om vilka ytor, som
behovs for byggetablering och under hur ldng tid dessa behdvs.

Upplatelse av allmén plats for byggetablering kraver polistillstdnd och debiteras enligt
taxa.
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SFV skall med ett stabilt tvd meter hogt staket avgrinsa Fastigheten och av Staden
anvisad byggetableringsyta. SFV skall tillse att SFV, eller av SFV anlitad entreprenor
héller sig inom Fastigheten och av Staden anvisad byggetableringsyta. Om sa ej sker
och detta har papekats av Staden skall vite skall utgd med 200 kronor per paborjad
vecka och kvadratmeter mark som SFV eller dess entreprendrer nyttjar utanfor
Fastigheten och av Staden anvisad byggetableringsyta.

3.9 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig SFV, genom
val av byggnadsmaterial, att inte fororena Fastighetens dagvatten med tungmetaller eller
andra miljogifter, samt att omhénderta detta dagvatten inom Fastigheten genom
exempelvis infiltration i marken. Ar det enligt Stadens eller den Staden siitter i sitt
stilles bedomning inte mgjligt eller lampligt att infiltrera dagvattnet, far detta efter
fordrojning enligt Stockholm Vattens AB:s anvisningar, avledas fran Fastigheten.

3.10 Tillgdnglighet 1 utemiljo

SFV forbinder sig att vid projektering och byggande pé Fastigheten folja Stadens
program: ”Stockholm en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvindbar utemilj6” (Gatu- och fastighetsnamnden 2001-05-29). SFV har tagit del av
detta program. SFV skall dédrvid utse en person som ansvarar for att programmet foljs
frén projektering till fardigt bygge.

SFV skall skriftligen till Staden anmaéla och motivera eventuella avvikelser fran
programmet. Avvikelserna skall godkdnnas av Staden.

3.11 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter 1 nybebyggelsen och for att
samordna utformningen av byggnaderna inom Fastigheten med utformningen av allmén
plats, samt de anslutande gatorna, ska Staden, genom dess stadsbyggnadsndmnd och
exploateringsndmnd, i samrad med SFV uppritta ett gestaltningsprogram. Framtagandet
av detta program skall bekostas av SFV.

Detta program ska utgora ett for SFV och Staden gemensamt underlag for projektering,
bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse inom Fastigheten. SFV ska,
vid projektering, upphandling och uppforande av bebyggelse och anldggningar pa
tomtmark liksom de allmédnna anldggningarna inom Fastigheten, verka for att detta
program f6ljs och ha kostnadsansvaret for dess genomforande.

3.12 Inrapportering av geotekniska utredningar

SFV skall sdnda in resultatet av alla geotekniska undersokningar som genomfors inom
Fastigheten till stadens geoarkiv.
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3.13 Avfallshantering

SFV har tagit del av Stockholms stads riktlinjer ’Projektera och bygg for god
avfallshantering”.

§ 4
OVRIGA VILLKOR

4.1 Q-méarkning av bygenader

Inom fastigheten finns byggnader som péa bilagda detaljplanekarta, bilaga 1, givits
planbestimmelsen ql ("Byggnaden fér inte rivas”), q2 (”Stenfasad mot Drottninggatan
ska bevaras lika befintligt”) och q3 (”Ursprunglig fast interidr samt malningar i
bankhallen p& Sundsvalls handelsbank ska bevaras™). SFV godkédnner dessa plan-
bestimmelser och avsiger sig alla erséttningskrav mot Staden med anledning av detta.

4.2 Overlatelse av exploateringsavtalet

SFV forbinder sig vid vite av 2 500 000 kronor 1 penningvarde 2009-02-01 tillse att vid
overldtelse av dganderitten till fastigheterna inom Fastigheten tillse att de nya dgarna
Overtager samtliga forpliktelser enligt denna 6verenskommelse genom att 1 respektive
avtal angdende Overlatelse infora f6ljande bestimmelse:

”Kdoparen forbinder sig vid ett vite av 2 500 000 kronor i penningvérde 2009-02-01, i
av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och SFV
traffat exploateringsavtal rorande Bjornen och Loen 1 daterat 2009-02-05.
Exploateringsavtalet bifogas 1 avskrift. Koparen ska vid dverlételse av 4ganderitten
tillse att varje efterfoljande dgare binds vid verenskommelsen, vilket ska fullgoras
genom att denna bestdmmelse, med 1 sak ofordndrad text intages 1 dverlételse-
handlingen. Sker ej detta ska koparen utge vite till Stockholms stad med 2 500 000
kronor i penningvérde 2009-02-01. Motsvarande ansvar ska dvila varje ny kopare.

Vitet ska omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt dé vitet forfaller till betalning
genom anviandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma ersétta det.”

Om SFV skall utge vite enligt denna paragraf skall vitet omraknas till penningvérdet vid

den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvindning av konsumentprisindex
eller det index som kan komma ersétta det.

4.3 Avtalets giltighet

Detta exploateringsavtal ér till alla delar forfallet utan erséttningsrétt for nagondera
parten om inte

dels Exploateringsndmnden fore 2009-05-01 godkénner exploateringsavtalet genom
beslut som senare vinner laga kraft,
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dels stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige antar ny detaljplan enligt § 1.2
senast 2009-05-01, genom beslut som senare vinner laga kraft,

SFV ar medvetet om

att  stadsbyggnadsnimnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem som berdrs av
planen och andra beredningsétgirder. SFV ér dven medvetet om att sakégare har
ratt att anfora besvir mot beslut att antaga detaljplan och att beslut om antagande
av detaljplan kan provas av ldnsstyrelsen och regeringen samt bli féremél for
rattsprovning,

att  detta avtal inte dr bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.

* ok ok ok %

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

Stockholm 2009-02-05

For svenska staten genom Statens For Stockholms kommun genom
Fastighetsverk dess exploateringsndmnd

( ) ( )
( ) ( )
BILAGOR

1. Detaljplanekarta



