MARKANVISNINGSAVTAL

avseende del av fastigheterna Télje 5:1 och Tilje 3:16 i Norrtélje hamn

PARTER

Norrtiilje kommun Org. nr. 212000-0217
Box 800
761 28 Norrtilje

nedan kallad Kommunen
Kontaktpersonen for Kommunen dr huvudprojektledare Annie Riamsell

(annie.ramsell@norrtalje.se), delprojektledare Sofi Tillman (sofi.tillman@norrtalje.se) alternativt
Kommunens mark- och exploateringschef.

Roslagens Pirla AB Org.nr. 5593704413
c/o AF Projektutveckling

Gardatorget 1

412 50 Goteborg

nedan kallad Exploattren

Kontaktperson for Exploatéren dr Adam Hantash (adam.hantash(@afgruppen.se).

BAKGRUND

Kommunen har tagit fram Masterplan, vision, projekt- och héllbarhetsmél dvergripande
gestaltningsprinciper och genomforandestrategi for ett stadsomvandlingsprojekt for bostéder och lokaler
i Norrtilje Hamn. Kommunstyrelsens planeringsutskott beslutade 2012-06-20 att uppdra till
kommunstyrelsekontoret att starta en detaljplan (den s.k. Skelettplanen) for hela projekt Norrtilje Hamn
avseende gator och andra allménna platser. Skelettplanen vann laga kraft 2015-01-13.

Berort kvarter for detta markanvisningsavtal angrénsar i samtliga viderstreck till Skelettplanen i
Norrtilje Hamn, och ligger centralt i staden ndra den gamla stadskérnan och direkt intill Norrtiljeviken.
Bertrda kvarter ingér i programmet for Norrtilje Hamn. Kommunen &ger all mark som omfattas av
berort kvarter.

Exploattren har sedan tidigare vunnit markanvisningstivlingen for kvarter 9ab, dar kvarter 9b omfattas
av hotellverksamhet. Kommunen har valt att direktanvisa kvarter 13 till Exploatéren for att sikerstilla
helheten och den kommersiella portfoljen kring Hamnplan vad giller koncept, utbud och kvalité.




SYFTE

Syftet med detta Avtal dr att Kommunen anvisar avgrinsad erforderligt omrade till Exploatdren for
provning av Projekt- och bebyggelseforslaget i framtagandet av en ny detaljplan. Syftet ar dven att i
samband med detta reglera principiella forutséittningar fér genomfdrandet av detaljplanen och
exploateringen.

Detta markanvisningsavtal ersiitter, det med Exploatéren redan tecknade, markanvisningsavtalet for
kvarter 13A vars kommunfullmiktige beslut dr daterat 2023-02-20.

Kvarteret 13 i Norrtilje Hamn ska omfatta bebyggelse med bostiider samt verksamhetslokaler i
bottenplan. Kvarteret omfattar #ven garage i tva plan med parkeringsplatser till bostdderna och till
verksamheterna som kommer infinna sig i kvarteret samt ett Gverskott av parkeringsplatser som kan
nyttjas vid evenemang kopplat till Hotellet i kvarter 9b samt som bestksparkeringar av allménheten.

Kvarter 13 som detta Avtal omfattar avses dverlatas med dganderitt till Exploatoren genom tecknande
av markoverlatelseavtal. Kvarteret 13 i Norrtilje Hamn uppfors med krav pé lokaler i bottenplan,
varav en storre lokal for livsmedelsbutik som ska drivas av en vélrenommerad aktor, samt uppforande
av parkering i tva plan som ér i enlighet med Exploatirens beskrivning av intention och ambition for
kvarter 13 Férjan, bilaga 1 samt kommande Projekt- och bebyggelseftrslag. Markanvisningen for
kvarter 13 innefattar tva (2) garageplan, ett mobilitetscenter, bostider, en livsmedelsbutik och
eventuellt ytterligare verksamhetslokaler. Parkeringen ska lsas genom underjordiska garage. Ovan de
kommersiella lokalerna ska forutsdttningar ges for rekreativ och gron bostadsgard samt forutséttningar
for en eller flera portiker eller sldpp ut mot gatan, vilka ska kunna medge avledning av skyfallsvatten
och 1 6vrigt bidra till gestaltningen.

Markanvisningen forutsitter att Exploatéren under detaljplaneprocessen i niira dialog med kommunen
utarbetar ett fullstindigt Projekt- och bebyggelseforslag. Projekt- och bebyggelseforslaget, som tas
fram i detaljplaneskedet ska om det har skriftligt godkénts av kommunen anses ersitta nuvarande
bilaga 1 i avtalet. Checklista for sidana finns i bilaga 2. En forutséttning for att markoverlatelseavtal
ska tecknas r att Projekt- och bebyggelseforslaget har godkiints av kommunen. Kommunen fister
avgorande vikt vid forslagets innehall, funktioner och gestaltningen samt dess sociala och
miljémissiga héllbarhetskoncept och ataganden. Att folja godkint Projekt- och bebyggelseforslag
kommer att vara en forutsittning och villkor for markoverlatelseavtalet och regleras i detta pa olika
sdtt. Tidigare Projekt- och bebyggelseforslag for gatuplanet ska beaktas i arbetet. Markanvisningen
forutsitter dven att alla tillimpliga delar av Utbyggnadsstrategi for Norrtilje Hamn respektive
Hallbarhetsprogram for Norrtilje Hamn foljs. Dessa programs maél, principer mm utgér grunden for
Projekt- och bebyggelseforslagets gestaltning, hallbarhetsataganden och andra kvaliteter i
byggnadsprocessen, byggnaden, utemiljder och de funktioner for boende och omgivningen som ska
tillskapas. Checklista kopplat till programmen finns som en del i bilaga 6 och ska anviindas som en
del i arbetet med framtagandet och ifylld version ska inga i slutligt Projekt- och bebyggelseftrslag.

Kommunen har vid beslut om vid direktanvisningen fist séirskilt avgorande vid att Exploatoren ingétt
motsvarande markanvisningsavtal avseende kvarteret 9AB i Norrtilje Hamn. Samspel mellan
kvarterens funktioner och gestaltning har stor betydelse. Exploatoren dr medveten om att kommunen
kan komma att inte teckna markéverlatelseavtal gillande kvarter 13 om sadant avtal inte tecknas
gillande kvarter 9AB. Erforderligt — villkorat — markoverlatelseavtal for kvarter 13 Firjan triffas
tidigast i samband med att detaljplanen antas enligt vad som nidrmare framgar av giltighetsvillkoren
nedan.

Exploatéren ska tillsammans med Kommunen utveckla det aktuella Kvarteret. |
Exploatoren ska medverka till att utveckla omradet till en attraktiv stadsdel i Norrtilje Hamn. ‘
\
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Exploatoren dr medveten om att separata utvecklings forum sasom “strategisk byggherresamverkan™
ocksa finns i projekt Norrtiilje Hamn och Exploatoren atar sig att aktivt medverka och delta i utvecklings
forumen i syfte att tillsammans med Kommunen och andra exploatorer i Norrtéilje Hamn utveckla
omradet som en attraktiv helhet.

AVTALETS GILTIGHET
Detta Avtal giiller endast under forutsittning
att Kommunfullméktige godkdnner markanvisningsavtalet senast 2025-03-31

Detta avtal géller fram tills dess

att Ett markoverlatelseavtal upprittas och undertecknas av Exploatéren och Kommunen
samt godkinns av kommunfullmiktige senast 2026—-03-31 genom beslut som vinner
laga kratft.

att Detaljplan avseende projektet antas av kommunfullmaiktige senast 2026-03-31 genom

beslut som vinner laga kraft.

Om parterna sa skriftligen §verenskommer kan ovanstaende villkorstider forldngas. | sadant fall ska
ett tilldggsavtal tecknas dér utgangspunkten ér att enbart villkorstiderna justeras. [Om inte sérskilt
forldngningsavtal har tecknats nér avtalstiden l6per ut enligt ovan forlidngs avtalstiden med tva (2)
ménader i séinder om inte avtalet sigs upp senast en (1) méanad innan avtalstidens utgéng.
Automatisk forldngning sker dock langst t.o.m. 2026-07-31. Vid denna tidpunkt upphdr avtalet utan
sérskild uppsdgning, savida inte tilliggsavtal tecknas enligt ovan.]

Om Avtalet forfaller pa ovanstaende grunder, vid uppségning enligt ovan, eller av skil for vilka
parterna inte rar dver, sker detta utan erséttningsritt fér nagondera part. Kommunfullméktige &r
inte bunden av detta Avtal vid antagandeprovning av detaljplanen.

MARKANVISNINGENS INNEBORD

Markanvisningen avser blivande kvartersmark for handel, service, garage och bostader inom
det blivande kvarteren 13 i Norrtilje Hamn, vilket innefattar del av fastigheterna Tilje 5:1
och Tilje 3:16. Markanvisningsomradets geografiska utbredning i plan har markerats med
rod firg pa bifogad kartbild, bilaga 4. Markanvisningens exakta grinser beslutas i
detaljplaneprocessen och den dirpa foljande fastighetsbildningsforrattningen (avstyckning
och eventuellt 3D-bildning). Detaljplanen kommer omfatta kvartersmark inom kvarter 9A, 9
B. 9C samt 13 inom Norrtilje Hamn. Detaljplanen kan dven komma att omfatta mindre
omriden av allmin plats och delar av Skelettplanen kan komma att justeras i samband med
detaljplaneldggning av kvarteret 13.

Markanvisningen innebér att Exploatéren, under detta Avtals giltighetstid, erhaller en
exklusiv ritt att i dialog med kommunen utveckla ett Projekt- och bebyggelseforslag for
kvarter 13 Férjan och prova sitt forslag i detaljplaneprocessen, samt ritt att senare forvirva
anvisad mark péa dverenskomna forutsittningar och villkor.

Om detaljplanen antas och parterna tecknat markoverlatelseavtal avser Kommunen att siilja
markanvisningsomradet till Exploatoren. Projekt- och bebyggelseforslaget ska ha godkénts
av Kommunens projektorganisation via Projekt Norrtdlje Hamns huvudprojektledare eller
utsedd stillforetridare innan markdverlatelseavtal kan tecknas. Tilltréide och markdverlatelse
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kommer att villkoras av att laga kraft vunnet bygglovsbeslut éverensstimmer med slutligt
Projekt- och bebyggelseforslaget. Tilltrdde och markdverlatelse kommer ocksa att villkoras
av att Exploatoren kan visa att forutséttningarna for byggstart foreligger i form av uppnadd
forsiljningsgrad om 60% av det totala bostadsbestandet (antal lagenheter) via boknings- /
forhandsavtal, samt att avtal finns med stabil livsmedelsbutik om etablering i kvarteret.
Exploatoren forbinder sig att kopa markanvisningsomradet i enlighet med detta Avtal.
Tilltrdde sker i enlighet med kommande markoverlatelseavtal. Vid godkénnande av slutligt
Projekt- och bebyggelseforslag kommer projektorganisationen att lamna en skriftlig
ndjdhetsforklaring till Exploatoren. Detta ska ha skett innan bygglov kan sokas.

Exploatéren dr medveten om att kommunfullmaktige inte dr bunden av detta Avtal vid en
antagandeprévning av detaljplan och att all detaljplanering avseende kvarteren 13 och
kvarteren 9ABC sker pd Exploatérens risk, pa villkor enligt kommande plankostnadsavtal.

KONTRAKTSSUMMA

Mingden kvm ljus BTA ér preliminirt utifran uppskattning av byggnadsvolym enligt bilaga
1, och faststélls slutligt utifrdn maximal ljus BTA enligt lagakraftvunnet bygglov.
Kontraktssummorna enligt detta Avtal ir preliminért foljande:

1. Markanvisningsomréadet 6verlats av Kommunen till Exploatéren for en kopeskilling om
minst 6 030 kr/kvm ljus BTA fir bostider, och minst 2 000 kr/kvmm BTA for
verksamhetslokaler. Preliminirt antal kvm BTA for kvarter 13 dr 10 000 kvm ljus BTA
bostdder och 3 000 kvm ljus BTA lokaler. Prelimindr kopeskilling uppgér till 66.300.000
SEK (sextiosexmiljonertrehundratusen) svenska kronor.

2. Kopeskillingen inom kvarter 13 kommer faststillas i samband med tecknandet av
markoverlatelseavtalet, Kopeskillingen i punkt 1 redovisar golvnivén, dvs. minsta
kdpeskilling per kvadratmeter som Kommunen kommer kriva forutsatt att ytorna inte har
minskat avsevirt. Med avsevirt menas att minst 85 % av byggritten enligt 1§ uppnas i
slutligt Projekt- och bebyggelseforslag och medges enligt byggritt i detaljplanen.

3. Exploatéren erligger gatukostnadsersiittning till Kommunen for anldggande av gator och
annan allmin plats uppgaende till 2 745 kr/kvm ljus BTA. Gatukostnadserséttningen
uppgar preliminért till 35.685.000 SEK
(trettiofemmiljonersexhundraattiofemtusen) svenska kronor.

Kontraktssumman for by ggritter for bostidder ska vid betalning justeras med hénsyn till
miklarprisindex (Svensk miklarstatistik) fordndring fran basménad juni 2024 for bostadsritter i
Norrtilje kommun till senast kéinda miklarprisindex (Svensk miklarstatistik) vid erldggande av
kontraktssumman. Omrékning ska ske enligt féljande princip: 6 030 ki/kvm ljus BTA x ([Senast
kinda miklarprisindex vid erliggande av kontraktssumman] / [méklarprisindex juni 2024]). Dérefter
avgors det enligt punkt 2 ovan vilken kopeskilling det dr som ska gilla.

Kontraktssumman for byggritter for lokaler ska vid betalning justeras med hénsyn till
konsumentprisindex (1980 KPI:s) fordndring fran basmanaden juni 2024 till senast kdnda
konsumentprisindex (1980 KPI:s) vid erliggande av kontraktssumman.

Gatukostnadsersittningen ska vid betalning justeras med hénsyn till konsumentprisindex (1980
KPI:s) forindring fran basmanad juni 2024 till senast kdinda manadsindex vid erlidggande av
respektive kontraktssumma.




Omrikning av punkt 1 och 3 sker endast vid 6kning av index (miklarprisindex, KPI).

Punkterna 1 och 3 ska anges som preliminir kopeskilling respektive gatukostnadserséttning i
kommande markéverlatelseavtal, och képeskillingen och erséttningen slutligen ska faststélls baserat
pé laga kraftvunnet bygglov. Tidpunkten for slutlig avrakning ska vara nir bygglovet har vunnit laga
kraft. Ytor for parkering i garage under mark ingar i kopeskillingen for verksamhetslokaler.

Om eventuella lagkrav hindrar nyttjande av byggriitten enligt antagen detaljplan ska Exploatéren inte
vara skyldig att erldgga ersiittning for kvm BTA som inte gar att nyttja.

Exploatoren ska erligga en handpenning om 5 % av den preliminéra kopeskillingen enligt
kommande markdverlételseavtal, snarast efter det att bada parter har undertecknat
markdverlatelseavtalet. Om Exploatdren begdr ett kontraktsbrott, som leder till hivning av kopet,
ska ersittning krivas genom erlagd handpenning.

Erliggande av preliminir kontraktssumman i punkt 1 och 3 (for markoverlatelse) sker i samband med
tilltrédet till marken efter uppnadda villkor enligt kommande markoverlatelseavtal.

Hela gatukostnadsersittningen, enligt punkt 3 (for gatukostnadsersittning), erldggs nar gatan fram till
marken ir anlagda i farbart skick exklusive ytskikt. Betalningen ska tidigast ske niir Exploatdren
tilltrétt marken.

Om en dkning av antal kvm ljus BTA sker i lagakraftvunnet bygglov for kvarter 13 kommer
gatukostnadsersittningen samt képeskillingen att justeras. Mellanskillnaden mellan den eventuellt
redan erlagda ersittningen till den justerade erséttningen kommer att faktureras till Exploatéren.
Mellanskillnaden kommer att uppriknas till senast kinda konsumentprisindex (1980 KPI:s) for
gatukostnadsersittningen samt till senast kiinda méklarprisindex (Svensk méklarstatistik) for
markersittningen for den manad da beviljat bygglov ges. I och med slutligt erldggandet av
gatukostnadsersittningen har Exploatoren erlagt full ersdttning avseende allmén platsmark med
anledningen av projektet.

VILLKOR

1 §. Preliminiir tidplan

Godkénnande av markanvisningsavtal (KF) [4:e kvartalet, 2024
Plansamrad [1:e kvartalet, 2025]
Granskning [4:e kvartalet, 2025]
Detaljplan godkinnande och antagande [1:a kvartalet, 2026]
Lagakraftvunnen detaljplan [1:a kvartalet, 2026)]

Den preliminira tidplanen enligt ovan bygger pa en optimal process och kan komma att &ndras.
Tidplanen kan ocksa paverkas av forutsittningar for genomforandet som framkommer under
planarbetet. Parterna ska fortlopande revidera tidplanen vid behov.

2 §. Detaljplanearbetet

Exploatdren och Kommunen ska tillsammans verka for att en ny detaljplan for omradet tas fram,
antas och vinner laga krafi. Ett plankostnadsavtal tecknas mellan Kommunen och Exploatdren
dar detaljplanckostnaderna framgéar. Detaljplanen omfattar markanvisningsomradet samt kvarter
9ABC och mindre ytor allmiin platsmark. Planens avgrinsning ar prelimindr och kan komma att
behdva justeras under planarbetet. Ambitionen &r att detaljplanen ska omfatta samtliga kvarter
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9ABC och 13. Skulle det under detaljplanens framtagande uppkomma omstindigheter som
innebdr tex att tidplanen for 9AB fordrdjs kan detaljplaneomradet behdva justeras och tex
omfatta tva separata detaljplaner. Vid avseviird forindring av detaljplanens omfattning, eller
andra avsevirda fordndringar, ska ett tilliggsavtal till plankostnadsavtalet tecknas.

3 §. Kommande markéverlatelseavtal
I samband med slutligt forslag till detaljplan (antagandehandling) ska parterna teckna erforderliga
villkorade markdverlatelseavtal avseende den anvisade marken enligt detta Avtal.

En oversiktlig tidplan for utbyggnaden av avtalsomradet ska tas fram och
overenskommas i markoverlatelseavtalet. Tidplanen ska innebéra att omradet kan
firdigstillas snarast majligt.

Eventuella forindringar i den slutliga detaljplanen som innebiir éindrade fSrutsittningar i forhallande
till detta Avtal ska regleras i markoverlitelseavtalet. Markdverlatelseavtalet kommer bland annat att
villkoras av att kommunfullmiktiges antagande av detaljplanen for projektet vinner laga kraft.

I dvrigt ska markdverlatelseavtalet innehalla sedvanliga villkor samt foljande innehdll, regleringar
och villkor. Markoverlatelseavtalets villkor kan foreligga med vite om behov finns.

- Markdoverlatelseavtal
o Slutligt projekt- och bebyggelseforslag med programinnehall, funktioner, koncept,
gestaltning, hallbarhetsataganden med mera enligt Kommunens rutin samt
dverenskommelser. Biliggs kommande avtal
o Preliminidr kontraktssumma
Tecknat, €] villkorat, hyresavtal med livsmedelsaktér (enligt avsiktsforklaringen)
o Tilltrdde vid beslut om fastighetsbildning/reglering och nér forutsittning for by ggstart
kvarteret foreligger
o Villkor for att bygg-start/skede ska ske senast 3 ar efter detaljplanens antagande och
villkoras med vite
Ovriga villkor for att sikerstilla tidplan, koncept, gestaltning. hallbarhet och program
Ataganden for tekniska anslutningar tex sopsug- samt VA-anslutningar
Administrativ kostnad
Eventuellt avtal avseende parkeringar

(0]
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- Finansiering
o Redovisning och verifiering av att full finansiering foreligger
o Redovisning och verifiering av att fullgod sikerhet for betalningar och genomftrande
foreligger

Exploatéren ska till Kommunen stilla betryggande siikerhet s& som moderbolagsborgen eller
bankgaranti for samtliga ataganden enligt markoverlatelseavtalet.

4 § Tilltride

Tilltride ska ske en (1) méanad efter det att samtliga villkor for dverlatelsen av marken enligt
kommande markdverlatelseavtal har uppfyllts (sé som till exempel fastighetsbildning, ny detaljplan,
operatorsavtal for livsmedelsbutik och ev. parkeringsaktor, verifiering av finansiering och
entreprenadupphandling), samt att samtliga tilltradesvillkor 4r uppfyllda enligt markoverlatelseavtalet
for kvarter 13. Dock villkoras tilltride och markoverlatelse med dganderitt av att laga kraft vunnet
bygglovsbeslut for omradet i huvudsak 6verensstimmer med det Projekt och bebyggelseforslag som
godkiinns innan antagande av detaljplan och upprittande av markdverlatelseavtal. Detta innebiir att
vilande lagfart kommer att ges till dess att villkoren &r uppfyllda.
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Parterna kan ingé en skriftlig dverenskommelse om att Exploatoren far paborja arbeten (ta tomtmark
i ansprak) innan tilltridesdagen. Detta kommer dock ske pa Exploatdrens egen risk.

5 § Fastighetsbildning

Kommunen ansdker om fastighetsbildning avseende fastighetsbildning av markanvisningsomradet till
flera registerfastigheter, enligt senare 6verenskommelse. I samband med fastighetsbildning ska dven
nddvandiga servitut och gemensamhetsanlidggningar bildas.

Parterna ska slutligen betala hélften var av lantmiteriforrattningen. Ovriga eventuella
fastighetsbildningsatgéirder inom markanvisningsomradet ansvarar och bekostar Exploatren.

6 § Anliiggningar

Allminna anlidggningar for vilka Kommunen eller kommunala bolag ar huvudman, byggs ut av
Kommunen i takt med att bebyggelsen uppfors och utformas enligt Norrtilje kommuns tekniska
handbok, Allm#n material- och arbetsbeskrivning for anldggningsarbeten (AMA Anldggning) samt
enligt principerna i Design- och funktionsmanualen for Norrtilje Hamn, inom den blivande
detaljplanen samt inom den s.k. Skelettplanen som vann laga kraft 2015-01-13.

Med allminna anlidggningar avses hiir de i detaljplanen och Skelettplanen angivna omradena for
lokalgata, inklusive 6vriga till gatan tillhorande utrustningar, belysning, dagvattenhantering for de
allminna platserna samt vatten- och avloppsanldggningar samt sopsuganliggning.

Exploattren ansvarar for och bekostar samtliga bygg- och anlidggningsatgarder for genomforande av
exploateringen inom kvartersmark, sivida inte annat framgér i detta Avtal eller i det kommande
markdverlatelseavtalet.

I det fall det krévs justeringar eller kompletteringar pa allménna anldggningar sdsom omliggning av
ledningar eller om anléggningarna i dvrigt berirs av exploateringen, sa ansvarar Kommunen for
erforderliga atgiirder. eventuell flyttning av ledningar, inklusive skyddsatgérder. Exploatdren
ansvarar for bekostande av sadana justeringar eller kompletteringar som kan komma att krévas for
genomforandet av detaljplanen. Genomfbrande av exploateringsatgarder som berdr allménna
anldggningar kan behdva regleras i markoverlatelseavtal.

Exploatéren méste siikerstilla att det finns plats och dvriga forutsittningar for hantering av
hushallsavfall, med inkast och évriga nédvindiga installationer for fullgod anslutning till stadsdelens
sopsuganldggning, inom kvartersmarken.

7 § Anslutningsavgift

Samtliga avgifter for anslutning av vatten, avlopp, sopsug, fjérrvirme, tele etc. aligger Exploatdren
att betala enligt vid varje tillfille géllande taxa. Exploattren ska i ett tidigt skede samrida med
Norrtilje Vatten och Avfall (NVAA) vid planering av bebyggelsen vad det giller de tekniska
forutsittningarna att ansluta med till Kommunens vatten-, spillvatten- och dagvattenanléggningar.
Detta inkluderar dven noggrann planering av VA-anslutningar och dagvattenhantering for att undvika
komplikationer och for att sikerstilla att alla [6sningar uppfyller Kommunens géllande standarder.

V A-anslutning sker till kommunal férbindelsepunkt, ca en halv meter utanfor fastighetsgréns.

Avfallshantering for bostiderna, samt eventuellt lokalerna, ska ske genom den kommunala
sopsuganlidggningen. Ett sopsugsavtal ska tecknas for att reglera nyttjandet av sopsugen.
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Avfallshantering kan om ldmpligt for butiksverksamheterna till del ske via anslutning till stadsdelens
sopsug. Detta avtalas i sddana fall separat. Vid detta Avtals tecknande, har butiksverksamheten ingen
avsikt att nyttja sopsugen och kommer dérmed inte att teckna nagot sopsugsavtal.

Om ovanstdende findras, och Exploatdren vill ansluta sig till sopsugen, ska ett sopsugsavtal tecknas,
som reglerar villkor och kostnader giillande sopsug. Anslutningsavgift for sopsug erldggs omgaende
sa snart anldggningen #r tillgdnglig for brukande i kvarteret dock tidigast efter det att Exploatren har
tilltritt fastigheten.

8 § Bygglov och nybyggnadskarta
Exploatdren ansdker om och bekostar nybyggnadskarta samt bygglov.

9 § Mark- och grundférhallanden, rivaingar mm

Geoteknisk undersdkning, samt markmiljdundersékning, har utforts av konsultforetaget Bjerking
avseende hamnomréadet inom ramen for detaljplaneprocessen avseende Skelettplanen. Kompletterande
markmiljoundersokning, har genomforts av konsultforetaget Ramboll Sverige. Exploatéren dger ritt
att ta del av handlingarna for de delarna som berdr aktuellt projekt. Det samma giller for
kompletterande undersdkningar som kommunen utfor infor och under genomftrande av
efterbehandlingsatgérder (marksanering)

Kommunen ansvarar for och bekostar att efterbehandling av marken utfors i den omfattning som
erfordras for att markanvindningen for planerat indamal ska godkénnas av tillsynsmyndigheten.
Efterbehandlingen inom Norrtilje Hamn utgar fran platsspecifika riktviirden for omradet. Kommunen
ansvarar for anmilan om efterbehandling for denna efterbehandling. Beslut om anmilan av
efterbehandling och godkinnande av resultat hanteras av Bygg- och miljonimnden. Efterbehandling
ska vara utford innan tilltriide om inte annat har $verenskommits. Overlimning av dokumentation t.ex.
slutrapport till Exploatéren ska ske niir efterbehandlingsatgérderna har skett eller vid tilltrade.
Exploatdren ansvarar for all hantering av fororeningar, i halter under de platsspecifika riktvirdena,
samt eventuell myndighetshantering t.ex. kompletterande anmilan, som kan uppsta vid ytterligare
schaktbehov.

Kommunen och Exploatéren ska fora dialog och utbyta information med intentionen att optimera och
samordna markarbeten for att undvika onddiga kostnader for parterna avseende t.ex. aterfyllnad, da
Exploatéren annars kan komma att behéva schakta bort aterfyllnaden igen vid en framtida byggnation.
Aterfylinad behover ske med beaktande av stabilitet mot bland annat omgivande gator, samt for skydd
for hilsa och sikerhet.

Exploatéren ansvarar for kompletterande geotekniska undersokningar i det fall sédana erfordras.

Om arkeologiska utredningar och forundersokningar skulle erfordras sa bestills och bekostas dessa av
Kommunen.

Marken dverldmnas avjamnad fri fran rivningsmassor mm till den niva som uppstar efter
efterbehandling av marken om inte annat har 6verenskommits.

10 § Dagvatten

Exploatéren ska inom kvarteret uppnd Kommunens krav pa fordrojning och rening av dagvatten.
Dagvatten ska fordrijas och renas inom kvartersmarken innan anslutning till forbindelsepunkt. Inom
kvartersmarken ska dagvatten fordrojas med minst 50 % av ett 10-minuters 20-arsregn. Det
motsvarar 8.5 liter/m2Ared (85 m3/ha Ared) exklusive klimatfaktor. En klimatfaktor pa 1,25 ska
ocksa anvindas vid berikning och dimensionering for framtida markanvindning. Sa stor andel som
mojligt av vattnet fran kvarteret ska ledas sa att det genomgar fordrojning och rening.
Dagvattenhanteringen ska i 6vrigt ske enligt handlingen “Dagvatten och skyfallshantering inom
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Norrtilje Hamn For exploatérer” samt Kommunens Dagvattenstrategi (antagen i
Kommunfullméktige 2017-11-06). Kommunen kommer att tillhandahélla vigledning for utredning
av dagvattenhanteringen.

For att sikerstilla att dagvattenhanteringen uppfyller samtliga kommunala krav, ska Exploatren
samrada med Norrtilje Vatten och Avfall (NVAA) under hela planeringsprocessen.

Slutliga dagvattenlsningar ska godkiinnas av Kommunens projektorganisation samt Norrtélje Vatten
och Avfall (NVAA) innan byggnation paborjas. Exploatéren ska redovisa underlag som pavisar att
krav pa fordrijning och rening samt skyfallshantering uppfylls. Projektering och anléggning bekostas
av Exploatdren. Anlidggningen bekostas av Exploatdren och ska godkdnnas av Norrtilje Vatten och
Avfall (NVAA).

11 § Parkering

Exploatoren ska ansvara for att bilparkering for bostdder anordnas i garage inom blivande
kvartersmark enligt Kommunens vid varje aktuell tidpunkt géllande parkeringsnorm och antagen
detaljplan. Utéver detta ska bilparkeringen for eventuella arbetsplatser (lokaler, kontor), for kunder
till butiker inom kvarteret samt 13 anordnas av Exploatdren inom blivande kvartersmark inom
kvarteret. Ett 6verskott av parkering ska ocksa sikerstiillas med syfte att utgora en tillgang for hotell-
och konferensverksamhet i intilliggande kvarter 9A samt utokad majlighet till parkering for
allménheten tex vid evenemang.

Ett uppskattat antal parkeringar som planeras skapas framgar av bilaga 1. | det projekt- och
bebyggelseforslag som ska tas fram innan markoverlatelseavtal tecknas ska behov for bostider,
verksamheter, butikskunder framga, principer for samnyttjande, totalt antal parkeringar som kommer
att anordnas och princip for reglering av dessa. Fér boendeparkering finns mgjlighet att jobba med
gréna parkeringstal enligt kommunens modell for detta.

Cykelparkeringsplatser for verksamheter och bostader i Kvarter 13 ska anordnas inom kvarteret.
Omfattningen ska folja normen i kommunens parkeringsstrategi och ska redovisas i Projekt- och
bebyggelseforslaget.

I samband med uppriittande av markoverlatelseavtalet kommer ett parkeringsavtal att tecknas
forutsatt att det finns ett behov av grina parkeringstal enligt Kommunens parkeringsstrategi.

12 § Hallbarhet

Parterna dr Gverens om att ekologiskt, klimatméssigt och socialt uthalliga 16sningar ska efterstrivas
och beaktas i planering, byggande och forvaltning. For kvarter 13 Firjan ér det av stor betydelse att
sitta hoga hallbarhetsambitioner med trovirdighet, langsiktighet och innovation och att leva upp till
vision och mal for Norrtdlje Hamn.

Kommunstyrelsen har 2017-11-27 antagit Hallbarhetsprogram for Norrtilje Hamn och
Samhiillsbyggnadsutskottet har 2028-08-22 godként version 2.0 av Utbyggnadsstrategi for Norrtélje
Hamn. Programmen som ir en forutséttning for markanvisningen och Exploatoren ska utforma
projektet sa att programmets mal och atgérder som har biring pa kvartersmark och byggnader
uppfylls. For eventuella avvikelser krivs Kommunens godkinnande.

Exploatéren forbinder sig vidare till de ambitioner som framgér av Exploatrens beskrivning av
intention och ambition for kvarter 13 Firjan, bilaga 1. I det vidare arbetet med projekt- och
bebyggelsefirslag for kvarteret ska ocksé beaktas relevanta delar av tidigare projekt- och
bebyggelseftrslag for kv 13A som kommer att ersiittas av det nya forslaget som omfattar hela
kvarteret, bilaga 3 med underbilagor.

Det slutliga Projekt- och bebyggelseftrslaget som biliggs markiverlatelseavtalet ska vara godkint av
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kommunen for att markéverlatelseavtal ska ske och ska utgora den framsta bedémningsgrunden vid
bedémning huruvida avtalet f6ljs.

Utarbetande och uppfdljning sker enligt Kommunens process se Bilaga 2.2 och kommer att regleras
vidare i markéverlatelseavtalet.

For Norrtilje Hamn tillimpas en omradesspecifik gronytefaktor. Mélvirdet 0,6 géller for hela kvarter
13 totalt. Exploatoren ska sikerstilla att gronytefaktorn i kvarteret kan uppnas.

13 § Gestaltning

Exploattren forbinder sig att folja gestaltningsambitioner och principer i Utbyggnadsstrategi for
Norrtilje Hamn. Dessa utgor grunden for gestaltningsarbetet och ska beaktas vid utarbetande av
Projekt- och bebyggelseforslaget. Fér kvarter 13 Fiérjan ér det av stor betydelse att skapa en varierad
gestaltning med hog kvalitet som stirker Norrtilje Hamns unika karaktir samt forhallande till
omgivande bebyggelse och havet.

Det slutliga Projekt- och bebyggelseforslaget som bilaggs markoverlatelseavtalet, ska utgora den
frimsta bedomningsgrunden vid bedémning huruvida laga kraftvunnet bygglovet i huvudsak
overensstimmer med det slutliga Projekt- och bebyggelseforslaget. Utarbetande och uppfoljning sker
enligt Kommunens process se Bilaga 2.2 och kommer att regleras vidare i markoverlatelseavtalet.

14 § Overlitelse av Avtalet
Detta Avtal far inte av Exploatéren dverlatas utan Kommunens skriftliga medgivande.

15 § Forbehall vid dverlatelse av fastegendom
I blivande markoverlatelse kommer ett forbehall att inforas:

Exploatéren forbinder sig vid vite att vid varje dverlatelse av fast egendom som omfattas av
markoverlatelseavtalet antingen géra forbehall om att varje ny dgare med Kommunens skriftliga
godkinnande till alla delar 6vertar kvarstaende forpliktelser enligt detta Avtal, inklusive denna
vitesklausul till forman for Kommunen eller att Exploatéren kvarstar vid sina forpliktelser gentemot
Kommunen édven efter 6verlatelsen av den fasta egendomen. Vitet uppgar till [*ett belopp
motsvarande bedémda kostnaderna for fullfoljande av kvarstaende forpliktelser enligt detta Avtal*].
Kopia pa avtalet om dverlatelse av fast egendom som omfattas av markoverlatelseavtalet ska
tillsandas Kommunen i samband med att det undertecknas.

16 § Tvist
Tvist med anledning av detta Avtal ska avgoras av svensk allmdn domstol med site i Stockholms lén.

17 § Mottagande av styrande handlingar

Exploatoren har mottagit samtliga bilagor enligt bilageforteckningen nedan, och 4r medveten om att
handlingar enligt handlingsforteckning ér styrande for utvecklingen av kvarter 13 Farjan. Detta giller
dven de bilagor som inte fysiskt bildggs avtalet.

BILAGOR

Bilaga 1 Exploatdrens beskrivning av intention och ambition for kvarter 13 Férjan

Bilaga 2 Checklista och rutin for Projekt- och bebyggelseforslag 2023-03-03 rev. 2024-09-18
2.1 Projekt- och bebyggelseforslag for kv 13 — Process

Bilaga 3 Projekt- och bebyggelseforslag kv 13 A, daterat 2022-12-20
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3.1 Checklista Utbyggnadsstrategin (UBS) och Hallbarhetsprogram (HAP) for Norrtilje
Hamn, Kv 13A, 2022-12-12
3.2 Norrtiilje hamn, PM Trafik rev B;.Iterio, 2022-12-08

Bilaga4  Markanvisningsomrade, 2024-09-19
Bilaga5  Definition av ljus BTA

Bilaga 6 Underlag Norrtilje hamn (bildggs ej detta avtal, delges innan tecknandet av detta Avtal)

Detta Avtal har upprittats i tvé likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.

Underskrifter

Norrtédlje kommun Norrtiilje kommun
Norrtilje 2024-....... Norrtilje 2024-.......
Ulrika Falk Anette Madsen
Kommunstyrelsens ordférande Kommundirektor
Roslagens Pérla AB Roslagens Pirla AB
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.......................... ’//ﬂ/L L7
stling er Hogdin .

Styrelseordforande Ledamot
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Blaga 1. |
2024-09-23

PM bilaga till markanvisningsavtal preve lop

Kvarter 13 Norrtilje Hamn

Intention och ambition for kvarter 13

Volym
Ambitionen &r att skapa ett projekt med minst 10 000 m? ljus BTA bostad och ca 3 000 m? ljus BTA lokal i
entréplan. Ca 7 000 m? mérk BTA under mark med plats for framst parkering i tva plan.

Program

For Kvarter 13 foreslas foljande program

e  Bostdder, med upplatelseformen bostadsratt. | kvarteret planeras fér ca. 100 bostdder med
malsattning att skapa varierande lagenhetsstorlekar.

e Livsmedelsbutik om ca 1 000-1 500 m2. Inlastning till livsmedelsbutiken utgér en egen del om
ca 300 m2.

e (Ca. 1200 m?fér dvriga verksamheter sa som kiosk, blomsterhandel, apotek och bageri, samt
gym.

e  Genom en samlad utveckling och planering av parkeringsmojligheter inom Kv Farjan som
koordineras med parkeringsutformningen inom Kv Ankaret och Kv Terminalen skapas
madjligheter till samnyttjande och 6kat kapacitetsutnyttjande av p-platser och
mobilitetstjdnster inom kvarteren. Detta sarskilt under hogsasong, vid stérre evenemang och
konferenser da en koordinering behévs for ett starkt samlat parkeringsutbud.

Genom en dynamisk parkeringsplanering skapas extra kapacitet och genom att samordna
parkeringsutnyttjandet inom kvarteren kar méjligheterna till samnyttjande.

Det totala parkeringsplatsbehovet kan optimeras genom att olika anvandare (hotell och
konferensgéster samt arbetsverksamma och dven boende) samutnyttjar parkeringar.

Ett parkeringsgarage i tva plan for ca 80 - 90 platser per vaningsplan planeras for att uppna
parkeringsnormen fér bostadsdelen och ticka parkeringsbehovet for besoksparkering och for
kvarterets kommersiella delar. Samnyttjande och mobilitetsatgarder bedéms skapa ett
dverskott av platser som kommer att kunna utnyttjas av 6vriga kvarter vid behov.

e  En mobilitetshubb planeras for kvarter 13 dar fler av stadsdelens invdnare kan ta del av
I6sningar fér hallbart resande s& som goda cykelfaciliteter med parkering och laddning av
eleyklar samt utrymmen for lasteyklar och cykelkérror och en enklare verkstadsyta for
reparationer av cyklar och déck. En bilpool knyts dven till hubben och elbilar placeras i ndra
anslutning till garagets in- och utfart. Genom operatdrens digitala plattform sker registrering
och bokning snabbt och enkelt.

FREDA arkitekter AB
info@fredaa.se
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PM bilaga till markanvisningsavtal prevelop t

Kvarter 13 Norrtdlje Hamn

Fastighetsbildning
Garage och kommersiella delar av markplan, féreslas bli en, eller mgjligtvis tva 3D-fastigheter.
Bostadsdelen foreslds vara konventionell fastighet i 2D.

Det vill sdga 3D-fastigheten urholkar Bostadsfastigheten. Bostadsdelen utgérs primart av vdningarna
plan 1 och uppét.

Genom 3D-fastighetsbildning, kommer vissa anldggningar, installationer och ledningar/rér vara
gemensamma for fastigheterna inom byggnaden. Gemensamma anldggningar inréttas som
gemensamhetsanlaggningar.
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Fér att se illustrationen i sin helhet se sista sidan av dokumentet (Fran Bebyggelseférslaget for 13 A 2022).

FREDA arkitekter AB
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Kvarter 13 Norrtdlje Hamn

Viktiga hallbarhetsambitioner
Nedan redovisas en del av vdra dtaganden som féljer kommunens Hallbarhetsprogram.

Kvarter 13 erbjuder en god livsmiljé. Detta manifesteras genom en trygg och vél gestaltad
boendemiljé. Métesplatser och aktiviteter fér avkoppling och rorelse ska erbjudas de boende, i
bostaden och pa gard och halvprivata ytor. For bestkare till den kommersiella bottenvaningen ska
innehallet bidra till en hallbar livsstil med kvartersnara service och handel. Utformning och program
ska stédja méjligheterna till hdllbar livsstil, ddr bland annat tidigare ndmnda kvarterintegrerade
dagligvarubutik samt mobilitetshubben ingdr i satsningen.

Synergierna mellan kvarter nio (a, b och c) och 13 ar tydliga. Har finns bade vardag och fest. Och
tillsammans uppfyller kvarteren fler funktioner som bidrar med nérhet till service i vardagen och
platser f6r fest och rekreation.

Lokalisering av verksamheter planeras med stadslivet i fokus. En noga analys gors av var aktuell
verksamhet gér bast nytta i staden. Forslagsvis placeras ett gym vid vattenfronten i dst for att skapa
liv och generdsa dppettider ldngs den dstra fasaden. Ett bageri som bidrar med service skapar en
naturlig koppling till park och lekplats.

Fastigheterna kommer att certifieras med miljobyggnad silver eller likvérdigt.

Uppvarmning med FTX.

e  Solvdrmelaster tas tidigt med i gestaltningen for att minska behovet av kyla. Naturligt ljus via
vilgenomtéankta dagsljusinsldpp samt val av energieffektiva ljuskallor i byggnadens
gemensamma ytor.

e Energiférbrukning kontrolleras och balanseras Individuell matning avseende el och vatten,
planeras i varje enskild lokal och bostad fér att synliggéra och minska férbrukningen.
Byggnadens kommersiella delar kommer att projekteras for luftburen kyla med en maxeffekt
pa40 W/m2.

e  Klimatpaverkan berdknas for byggnadens hela livscykel, och fér samtliga byggdelar.
Berdkningarna féljer certifieringsorganets mallar och definitioner.

e Byggnadsmaterial kommer beddémas med hjélp av byggvarubedémningen.

e Miljdrum med erforderligt antal fraktioner och samverkan med avfallsentreprendr for att
minimera méngden restavfall frdn verksamheterna samt stort fokus pa dterbruk och
atervinning i gestaltningen av bostddernas gemensamma ytor.

FREDA arkitekter AB
info@fredaa.se
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Kvarter 13 Norrtdlje Hamn

Viktiga gestaltningsambitioner
Kvarter 13 utgdr en del av hamnens dstra fond. Vid métet med staden kommer Kvarter 13, jamte
inseglingsmarket Hotellet. Ambitionen &r att Kvarter 13 blir Norrtdlje Hamns vackraste kvarter!

Kvarteret utgdrs av fyra helt olika sidor och detta vill vi ta fasta pa i var gestaltning.
e Ett fondmotiv mot inloppet/Galarvagen.
e Ensmadskalig gronskande fasad mot Trossgatan.
s En klassisk stenstadsfasad mot Régardsgatan.
e  En kvdllssolsfasad mot Hamngatan och parken.

Var ambition &r att skapa hallbar, vacker och gedigen arkitektur. Med markerade, omsorgsfullt
detaljerade bottenvdningar och en sparsam men tydligt varierande arkitektur kring kvarterets alla fyra
sidor.

Gestaltningsforslag bottenvdning

Lokaler ska uppféras med hog andel glasad och genomsiktlig fasad. Avstandet fran glasets
(skyltfénstrets) underkant till golv eller mark ska vara mellan 0,1 - 0,5 meter och frémja inblickar.
Fasadens icke transparanta delar ska utféras i robust material sasom tegel, sten och kakel, med inslag av
tra.

Gestaltningsforslag entréer

Entréer ska utféras med gedigna material, vara 6ppna och inbjudande. De ska vara vél synliga i
fasadutformning och ges en omsorgsfull gestaltning. Indragna entréer ger integrerade skdrmtak utan att
péverka gaturummet negativt och léser dven tillgangligheten till entrén vid en lutande gata. Indragen
gors trygga med generdsa vl upplysta glaspartier, taktila materialval och god belysning. Indragen fd inte
heller bli fér djupa i fasadplanet.

Materialitet
Gedigna och férvaltningsvinliga material som aldras vackert dver tid, kopplat till en tidlos gestaltning.
Tak

Ett vdl sammanhallet taklandskap med sparsam variation trapphusvis.

FREDA arkitekter AB
info@fredaa.se
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Kvarter 13 Norrtilje Hamn

Ténkt entré till livsmedelsebutik vid korsningen Hamngatan och Ostra Régérdsgatan (Frén Bebyggelseforsiaget fér 13
A 2022).

Vy ldngs Ostra Régdrdsgatan ned mot vattnet (Fran Bebyggelseforsiaget for 13 A 2022).

FREDA arkitekter AB

info@fredaa.se /D/ / K
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Sektioner
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= BASVERSION 1.1 — MED PROJEKT-
NORRTAL]JE ANPASSNING FOR NORRTALJE HAMN
KOMMUN OCH PROCESSANPASSNING FOR KV 13
2024-09-11

Checklista for innehall i projekt- och
bebyggelseférslag i exploateringsprojekt

Checklistans syfte och tillampning

Checklistans syfte ar att kort sammanfatta vad exploatérer behéver redovisas for
handlingar, ritningar mm avseende planerade exploateringsprojekt. Detta kallas har
"Projekt- och bebyggelseférslag”. Checklistan ska underlatta kommunikationen mellan
kommunen och exploatéren genom att férvantan pa vad som ska redovisas och féljas
upp ar tydlig. Listan underlattar darmed aven for att sakerstélla en férutsebarhet och
likvardighet i hur kommunen féljer upp och granskar exploateringsprojekt. Grunden &r att
checklistan géller alla exploateringsprojekt. Kommunen bor i det enskilda fallet ta
stalining till behov av eventuella anpassningar i det enskilda fallet. | denna checklista
har vissa projektspecifika anpassningar fér projekt Norrtdlje Hamn gjorts.

Checklistan anger vad som ska redovisas men kan inte ge en fullstandig
detaljbeskrivning av exakt omfattning och kvalitet i redovisningen av respektive punkt.
Tillracklig kvalitet &r ofta beroende av projektspecifika forhallanden och bér diskuteras
mellan kommun och exploatdr i det enskilda projektet bade tidigt i varje projekt och
stammas av vid varje skede. Detaljeringsgraden som krévs okar normalt for varje nytt
skede ju langre fram i processen en kommer. Goda exempel kan anvéndas for att
diskussion om hur redovisning kan ske.

Checklista fér projekt- och bebyggelseforslagets innehall’

= Vision (Hur har visionen/de grundldggande vardena i projektet/omradet beaktats?
Vad &r projektférslagets sérskilda intentioner?)

= Sammanstéllning av projektet (markarea, BYA, BTA, LOA och BOA, antal bostader
och dess férdelning av typ (tex storlekar och upplatelseform, ev. specialbostéder
osv.); behovet av antal bilparkerings och cykelparkeringsplatser relaterat till aktuell
omfattning och storleksférdelning pa bostader beraknas enligt gallande
parkeringsstrategi).

= Sjtuationsplan/Dispositionsplan kvartersmarken (byggnader, detaljplanegranser,
fastighetsgrans). | skeden efter detaljplans antagande maste eventuella mindre
avvikelser fran planen tydligt redovisas i text och bild (dessa méste dven
kommuniceras med bygglovsavdelningen).

' Detaljeringsgrad och omfattning av redovisningen fér punkterna kan variera beroende
pa skede

Ve/4
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Situationsplan/Dispositionsplan och gestaltning av gard (Ska vara hojdsatt. Visa
gestaltning, funktioner, barnperspektiv, markmaterial, "grénytefaktortank”).

Sektioner (relevanta sektioner). Relevanta hojdmatt i korrekt koordinatsystem ska
framga tex markniva, takfot, nockhdjd etc.

Beskrivning av hallbarhetskoncept och -ataganden (bdr omfatta tydliga mal och
ataganden inom klimat samt 6vrig miljdomassig hallbarhet, social hallbarhet och
ekonomisk hallbarhet. Checklista for uppfyllande av utbyggnadsstrategi &
Hallbarhetsprogrammet f&r Norrtélje Hamn ska fyllas i).

Beskrivning av gestaltningstankarna for bebyggelseftrsiaget (inklusive samspel
med omgivande milj6, stadsmiljé, funktioner, strak, kulturmiljé, naturmiljé. Projektets
helhetsverkan ska kunna bedémas. Koppling till gestaltningsprinciperna fér Norrtélje
hamn ska framga. Checklista fér uppfyllande av utbyggnadsstrategi &
Hallbarhetsprogrammet fér Norrtélie Hamn ska fyllas i).).

Renderade illustrationsbilder (relevanta vyer for bedémning av hur bebyggelsen
kommer att upplevas fran omgivningen tex for grannar och allménheten. Vyer bor
visas bl.a. fran niva fér manniskors synfalt. (Obs! Gestaltning maste alltid redovisas
dven med inglasningar av balkonger oavsett om detta planeras i nuléget.)

Fasadritningar (samtliga fasader ska visas. Fasaderna ska vara farglagda enligt
planerad kulér och olika material vara illustrerade pa korrekt och tolkningsbart satt). |
versioner efter antagande av detaljplan ska dven detaljplanens maxhéjder,
byggnadshajder etc. visas med linje i ritningen. Material och kulérer bor anges pa
ritningen (Obs! Gestaltning maste alltid redovisas &ven med inglasningar av balkonger
oavselt om detta planeras i nuldget.)

Materialbeskrivning sammanfattar vilka material och kulérer som planeras att
anvandas. Beskrivningen kan ge ufférligare beskrivning an fasadritningarna.
Referensbilder kan med férdel anvandas.

Relevanta planritningar for byggnad (bottenplan, typplan, takplan etc.). | versioner
efter antagande av detaljplan ska &ven detaljplanens anvandningsgranser visas med
linjer i planritning for bottenplan.

Lésningar for hantering av dagvatten | skeden da dagvattutredning finns ska denna
beaktas (ytor, floden, fordréjning, rening, anslutning till nat mm). | skeden efter
detaljplans antagande behover eventuella &ndringar jamfért med
dagvattenutredningen i detaljplanen tydligt redovisas och utredningen kan behtva
uppdateras avseende t.ex. flédes, férdrojnings- och reningsberakningar. Aven
skyfallshantering (regn >20 &rs regn) och avrinningsvagar for det ska redovisas.

Parkeringslosning (inkl. ev. mobilitetsatgarder som ska vidtas om avsikten &r att
utnyttja rabatter och teckna sérskilt parkeringsavtal).

Gronytefaktor Berdkningen enligt Grénytefaktor for Norrtélje Hamn redovisas.
Berakning och redovisning av gardsgestaltning mm ska synka i alla relevanta delar

Ovrigt? Redovisning av annat som har avtalats/éverenskommits eller som ar relevant i
det specifika fallet.

2 Vad som ingér i 6vrigt varierar och ska preciseras i det enskilda projektet
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Process for uppféljning av projekt- och bebyggelseférslag

Projekt- och bebyggelseférslag ska atfolja detaljplan som underlag samt kopplas juridiskt
till markoverlatelseavtal/exploateringsavtal i syfte att sakerstélla planens mal och syfte pa
ett forutsebart satt. Projekt- och bebyggelseférslaget utvecklas parallellt med
detaljplaneprocessen och stadms av i dess olika skeden. Projekt- och bebyggelseforslaget
folis sedan upp &ven under den projektutveckling som normalt sker efter antagande av
detaljplan samt beslut om markéverlatelseavtal/exploateringsavtal. Delar av projekt- och
bebyggelseférslaget ar direkt relevanta for detaljplanen medan andra &r indirekt
relevanta. Delar som ingér i projekt- och bebyggelseférslag enligt listan nedan kan vara
sadant som behover utarbetas i senare skeden. Vad som eventuellt kan uteslutas att
redovisas vid antagande av detaljplan och tecknande av mark6verlatelseavtal, for att i
stallet faststallas senare, bor diskuteras i det enskilda fallet. | de fall da mark anvisas av
kommunen bér en forsta version av projekt- och bebyggelseforslaget finnas redan vid
tecknande av markanvisningsavtal.* Om markanvisningstavling genomférs ska ett projekt-
och bebyggelseforslag inga i anbudet. | markanvisningsskedet kan inte samtliga punkter
inga. | detta skede ligger normalt fokus pa disposition, konceptuellt innehall,
exploateringens omfattning, gestaltning och hallbarhetsataganden samt vad som i 6vrigt
har angivits i tavlingsunderlaget.

Grunden &r att det projekt- och bebyggelseférslag som har avtalats eller som har
redovisats i detaljplaneprocessen galler som forutsattning for det fortsatta genomforandet.
Férandringar i projekt- och bebyggelseférslaget kan ske i den férdjupade
projektutvecklingen efter antagande av detaljplanen, men principerna far inte férvanskas
och forslagets kvaliteter, omfattning, innehall, tekniska eller hallbarhetsmassiga prestanda
pa olika satt far inte forsamras. Andringar maste godkénnas av kommunen for att anses
overensstamma med ingangna avtal. Darfor rekommenderas I6pande dialog under
processen.

Huvuduppféljiningen sker normalt infér att bygglovsansékan ska lamnas in. Slutligt projekt-
och bebyggelseférslag ska da redovisas av byggherren i god tid innan att
bygglovsansokan lamnas in. Med god tid innan menas har minst 4 veckor innan om inte
annat har avtalats i det enskilda fallet. Langre framforhallning rekommenderas fér att ge
utrymme fér méten och justeringar om det behdvs. Tank pa att granskningsprocessen tar
mer tid om &ndringar har skett samt i semestertider. Handlingarna granskas da av
kommunen utifran dess 6verensstammelse med tidigare godkant projekt- och
bebyggelseférslag, huruvida eventuella &ndringar kan godtas, intentionerna i kvalitets-
och héllbarhetsprogram eller motsvarande samt évriga krav som géller legalt, generellt
eller som har angivits i mark-6verlatelseavtalet. Godkannandet dokumenteras skriftligt
med en "Nojdhetsforklaring” eller motsvarande. Nar projekt- och bebyggelseforslaget har
blivit godkant kan bygglovsansékan lamnas in.

* Projektanpassad avvikelse: Géllande kv 13 i Norriélje Hamn finns ett Projekt- och
bebyggelseforslag fér bostadsdelen inte framtaget vid tecknandet av markanvisningsavial . Ett
enklare PM som beskriver byggherrens intentioner och ambitioner utgér i detta fall staripunkten.
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Projekt- och bebyggelseforslag for kv 13 - Process

: FIE re Ay 5 ,_ Regleras med. Koppling till Utbyggnadsstrategi och Hallbarhetsprogram : Checklista for projekt- och
Ma,rkan L ,',s-nmgsa_“'a - : ) bebyggelsefirslag, Process och godkannandekrav. Exploatdrens formulerade intention och ambition gallande
projektet dess hallbarhet och andra kvaliteter

Projekt- och bebyggelseforslaget uhvecklas och granskas under och parallelt med detaljplaneprocessen och
synkas mot denna.

Startmdte, underag och instruktion till arkitekter for att skapa tydiighet om forvantan.

Ett valoearbetat Projekt- och bebyggelseforsiag tas fram och skagodkannas innan samrdd Eventuells
revideringar och kompletteringar av forslaget ska godkannas innan granskning.

Godkant Projekt cch bebyggelseforslag bilaggs planhandlingama ialla skeden.

Vissa delar i Projeki- och bebyggelseférslagel kan komma att regleras pé plankarta

Detaljplan

Ett fullstandigt och vl presenterat Projeki- och bebyggelsefarslag ska ligoa till grund fr och knytas till
markdveratelseavtalet Grundintenti ar att markaverlatelseavtal tecknas samtidigt eller strax efter antagande
av detaljplan och att Projekt- och bebyggelseforslaget i dessa ar det samma. | avtalet regleras att projeltforsiagst

& ett villkor och i bygglovsskadet ska bygglovsansokan overensstimma med Projekt- och bebyggelseforsiaget |
adalet for att avialet ska galla. Vill exploatéren forandra nagot méste det ske i dialog och andringama godkannas av
kommunen. Viten satts for vissa awikelser. Tilltrade kan ocksa villkras.

Under projektering och framtagande av bygglovshandlingar kan bearbetning och justeringar av Projeldt- och
bebyggelseforsiaget vara aktuella. Vissa delar kan ocksa ha hanskjutits till detta skede. Andringar i forslaget maste
=" i godkannas av kommunen for att awtalet ska uppfyllas. Dialog under processen &r darfor viklig. Godkanda andringar
ska dokumenteras.

Senast infor att bygglovsansokan skalamnas in sa ska exploatoren redevisa det projeki- och bebyggelseforsiag

som de vill soka bygglov for Det granskas mot avtalat forslag och tigare dialog och dverenskommelser.
*— Godkannande och ev kvarstiende itaganden dokumenleras. Kommunen ger ett skrififigt godiannande, en

" Néjdhetsforklaring. | denna kan ocksd anges eventuella utestdende dtaganden tex gallande kvarterels

genomfdrande och driftskede.

3 ] SE, Bygglovshandlingama granskas av kommunen for att sakerstalla att de Gverensstammer med det godkanda
Byggloysansokan |+ projskt- och bebyggelseforsiaget.

- =T - : Eventuella andringar efter bygglov granskas. Uppfdljning av &taganden gallande projektering. byggnation och
Forisatt uppflining och dialog «—— diifiskede kan vara akluellt. Dessa bor foljas upp med redovisningar och dialog successit.

Godkannande av slutligt
projektforsiag/NSjdhetsiorklaning

Sluthesked «+—— Infdr slutbesked ska atalsuppféijning ske for att sakerstalla att byggnader, grd mm har utforts som det var avsett




Kv Farjan, Norrtalje Hamn

Bebyggelsefdrslag for kvarter 13 a
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Bebygaelsefarslag Fﬁvﬁ/ummnﬂ.

Innehallsforteckning

Sid 3. Forutsattningar omgivning

Sid 4. Ytor

Sid 6. P-matris och mobilitet

Sid 8. Hallbarhetsstrategi

Sid 10. Planer

Sid 15. Sektion

Sid 16. Gestaltningsforutsattningar bottenvaning
Sid 17. Gestaltningsreferenser

Sid 18. Fasader

Sid 22. Vyer

Sid 24. Bilagor

y FREDA AF prevelop

Kv Farjan Norrtalje hamn
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NORRTAL)JE
KOMMUN

2021-05-04

Detaljplan for kvarteret 13 (Férjan)
Datum: 221212

Exploatér: Roslagens Pérla AB

Ifylld av (namn och roll): Fredrik Fernek, Arkitekt, Frada Ark i samrad med kommersiell exploattr

Checkliston syftar till ott fdlja upp hur projektet i detaljpl kedet uppfyller de principer som finns | Uthyggnodsstrategin fdr Norrtdlje hormn. Checkliston onvonds

dven i uppflijni d rk Idtelsen. Checklis e deov gins principer vilko helt eller delvis hor direkt betydelse fér kvarteren och

A i L Jetaljplane- och avtalsskede, Checklistan fylls i av respektive exploatdr och sthms ou med k Jrespek AR P
Checklistan foljer med detaljplonen somt markdverldtet i som en bilaga, £n fattning av hur projektet uppfyller Utbyggnod: gin finns

| planbeskrivningen.
Principer ur Utbyggnadsstrategin v, 2.0

Upnivis |1 i |
Prhub.r ..-P:|:\:n,. "T".“:P‘-' B {Varje punkt ska
b ha nkgon form av kommentar/mativering Hil satt X)
|_'\z;_ med X
l-).l.1 3 Plinering M Neathilitet
[ b Iser ska som utgh kt medge en
flexibel anvindning av battenviningar som bostad eiler lokaler.
Biklagshdjder atc, som kellvs f3r lokater ska sikerstillas, S&
Iingt det Br rimligt bdr lokalernes grundutférande vars shdant
att de medger ofika verksamhetstyper si att varlation och X Vi planerar f&r att gbra lokaler i bottenviiningen Inom kvarteret med frikostig
forindring éver tid br majig. Mot viktigs sirkk och vid torg och viningshdid som har flexibilitet att dndras tver tid, Lokalerna viinder sig ut mot
typiska knutpunkter ska det tydiigt regleras vad sam ska vara de publika strdken Ostra Régdrdsgatan, Galldrgatan och Hamnvigen, Lokalerna
ket indirekt dven
L2714, Utgd Tritn det offentlign rummeot
"Entréer, lokaler ach fasader som vetter mot kaj, torg och
[huvudgstor utformas som offentlig framsida.” X Se lokalprogram och fasader | projekt och bebyggelsefrilaget.
4206 Barnperapektiv
"Barnperspektivet och dtghrder som vidtas ska belysas tydligt |
nils detaljplaner X
| DP-arbetet kommer bar att 1 drnu mer thop med vald
|bostadsutvecklare.
4.2.2.3 Enteder lokaler och tydliga griover moi stadsruommel
"Griinsen mellan offentiig och privat mark ska vara tydilg. Lings Byggnadernas fasader placeras till stor del | linje med fastighetsgréns.
strkk diir minga minniskor rér sig skall grinsen mellan privat B wréernsib dras, dir s3 beddms I5mpligt, in fokalt fir att
057 Oflarut ot riarg  moen” g Y. Y X tkapa on vilkomnande entré ach fér att kiara tilgingliga entréer med en
pleceras pobiod |anslutande lutande gata, Vid giska Higen for verk b Ivis vid
h&rnet Ostra R&gardsgatan/ Hamnvigen dras entrén In till dagligvaruhandeln f5r
att ge plats fbr ett stéirre flide av besdkare.
“Kvarteren utformas sh att da boends har tilgdng il privata
fjoer (1 g #te.) samt £
ytor pi ghrd.* Inte aktuellt.
“Inge fGrid eller liknande byggnader Tir uppfiras Inom
fargirdamark.” Inte aktuelit.
Lokaler | battenviningar ska alitid Gvervagas men ska sirskiit
gl ’“‘"m B s Na—— X |Lokalermsa/vasksamhaten virider il ut it che publike stréken Ostra
L och ken
i BAmerd sk b Mar och viktigs strik, ':hllﬂllﬂ-l'l, Gallirgatan och Hamnvagen. Lokalerna aktiverar Indirekt dven
{Hamnparken.

Intern




7Y

Inte

"Huvudentréer ska placerss mot gata.”

l1a, enligt projekt och bebyggelsefdrstag

och trapphus ska tydligt | fased.”

< P

|Ja, enllgt projekt och bebyggelsefdrslag

Utformning av portiker, lfksom dorrar och portar fér eventuella
soprum, varulastintag samt garage mot allmin plats sku ges

speciell emsorg med de pé funktion ach

¥a, dessa miljoer utformas med emsorg kring funktk

utférande och

enligt husets grundiiggande g

g som norm,




L22.5 Vindskydd ach solfjos

" detaljplaneskedet ska det f6r varje kvarter tos fram en
jsolstudie.”

Detta bearbetas vidare under DP-skedet.

FSom riktmiirke ska minst 50 % av en gardsyts bér vara solbelyst

kI 12 vid viir- och héstdagiimning.* Inte aktuelt.
Platser fér lek ska utformas cd att det finns tillgng till bide
molijus och skugga.” Inte aktuellt.

"Byggnader ska utformas sd stt god tillging tll direkt solfjus |
lbostiderna kan erhillas. Solviirmelast och behov av solskydd
imed hdnsyn till detta ska boaktus. Markiser ska dock inte

ma vid bostadsfonster. Gverbyggda ytor | form av till
E‘unlilhdmlﬂrunﬂmd.ﬂ!lﬂl‘lﬂmmnlrm

il faxadarna,”

=

byggnadshdjder och vini ska tillimpas (6r
erhilla turum och girdar.”

4.2, 2.6 Lagn bullernwviier ach hra Tufthoaditet

Riksdagens antagna riktvirden ska i regel inte dverskridat i
ridet. En bullerutradning ska gras for varje detaljplan.”

Under DP-skedet si behdver vi ta fram en bullerutredning for att sikerstilla att
riktviirden uppfylis achom (umﬂmr b-hMErn.

amtiiga ligenheter bir ha tillging till minst en tyst sida med
buller in 55 dBA skvivalent ljudnivi vid fazad fér minst
ften av honingsrummen.

Inte aktuellt.

4.2.2.7 Gring gavdsie ool egda uteplatser

I:(;nwt far grénytor (granytefaktor) ska tas fram och tilampay
r biide kvarter och alimiin plats. Ext minimivirde ska finnat och
stillas som krav ¢ alln kvarter. Grénytefaktorn regleras Inom
far t regleras |

En mer grundliiggande grényte-studie tas fram under OP-skedet thop med vald

nga: och

bostadutvecklare,

iGemensamma wtomhusytar f3r de boende ska finnas inam varje
lvarter. Riktvirdet bdr vars 10 kvm uteyta (gérdsyts samt

leventuell takterrass etc) per ligenhet.

Inte aktuelit.

“Nirlekplats 18r barn 0-5 dr ska finnas pd gird etc. inom varje
kvarter.”

Inte aktuelit.

[*Ghrdsmiljder ska utformas med hég standard avseende
och rhet f8¢ mil mod oflka former
mv funktionshinder.”

Inte aktuelit.

["Utemiijderna ir en resurs ach vid planering av desss b&r man
mfterstriiva att skapa pedagogiska Intlag fr barn och vuxna och
gdrdamna ska utmana och stimulera till multifunktion och

Inte aktuellt.

!!lnmlnsnlnr

2.9 Fonkchonedl och vacker belysuiog

lysning pl och Intill byggnader ska samordnas med
[kommunen f6r att skapa en bra heihetstelysning och
|gestaitning,

Ett koncept fér detta féresids | DP-skede och utvecklas vidare | senare
projektering av kvarterst. Viktigt att liven dna med vald b d klare

{6r att skapa en bra helnet | kvarteret.

(.2.3.2 En blandning av hastudstyper

"En variersd ki Flirdelning she
av En allt fr k

Hiudte o).”

Inte aktuelit,

H.2.3.3 Restmurnnger och hutiker lBegs hajstenket

[Bottanviiningar | kvarteren, och med frimsta fokus vid lnmn

och lings med den och Ostra Rogdrdsg

med lokater i b i iming lduu
ligen ska utformas med generds takhijd och tydliga
butiksfanster,

Kvareteret har en stérre verksamhetsyta fér daglivaruhandel, Handeln viinder sig
ut mot de publika striken Ostra Régardsgatan, Galldrgatan och Hamnvigen,
Lokalerna aktiverar indirskt Aven Hamnparken. Takh&jden dr generts [
bonnnvlrﬂnuam lokaler far att skap flexibilitet dver tid f8r att anpassas for olika
al. ihcp med bostads- och lokalentréer viinder sig ut pd de
tbree striken och aktiverar gaturummet,

Principer for skyltning ska finnas och faljas.

|Projektets intention dr att {blja de principer som finns framtagna | styrdokument

N

fér Norrtiitje Hamn. Desss utvecklas vidare | kommande senare skede.




|AKtiv analys, planering och samverkan ska ske for att Handeln vander sig ut mot de publika striken Ostra Rog3rdsgatan, Gallirgatan

i en levande stadsdel med ett bra och blandat utbud x ioch Hamnvigen. Lokalerna aktiverar indirekt Sven Hamnparken. Lokaler och

av service, handel och upplevelseverksamheter. butiksidnster ihop med lokalentréer viinder sig ut pd de stérre striken och
aktiverar gaturummet




U

4.2,4.2 Gueomiljéer ska prioriteras [or gaende

insta lrihojd, under utsthende byggnadsdelar ach skyltar, over
lalimdn plats §r Gver, ging| och
13,2 meter och dver kbrbana 4,5 meter

["Utstick som L.ex. balkonger ska samordnas med trid och
[beiysningsstolpar.®

Jia, enligt projekt och bebygpelseforsiag

inte aktuelit

Entréddrrar, grindar, vindfing och liknande fir inte Inkrikta pd
[allmin plats.

3, enligt projekt och bebyggelsetbrsiag

Ett strik genom de s8dra kvarteren som visas | Skelettplanen
ska konkretiseras Inom respeitive detaljplan for dessa kvarter,
[Striket bryter upp fasaden lings tvirgatorna, ger siktlinfer ocn
passager, Uormningen ska gores b att striket inte frsimrar
lpdrdsmitjernss funktion, trivsel och trygghet”

[Inte aktuelit

14.2.4.3 Genn eykelstrnk och niira evkelpurkering

"Cykeiparkering och forvaring ska ocksh anordnas Inom
fvartersmark och dimensioneras utifrin antal Iigenheter.
[Cykeiparisringar tka placeras niea entrén, utan trdeklar, och
jmed automatisk d8rrdppning.”

[Plats t&r detta finns | k¥llaren f&r lagenhaterna ovanftr det kommaersielia planet.
Utveckias vidsre med vald bostadsutveckiare | detaljpl

[Cykelatill bor madge ramibsning.

X

[Utveckias vidare med vald bostadsutvecklare | detaljplaneprocessen

[*Platser fér lastcykiar/iddcyklar bar anardnas vid bastider samt
pvid matvaruaffir etc”’

X

[Mobilitetshubb fareslis | nirheten av dagligvarubandeln med plats for lidcyklar,
[Yta ftr |3deykiar finns bven garaget.

4. 2.4.5 Biltllighanlighel oeh hastigheter anpassas (0 stadslivet

iMofigher till angdring o funktionshindrade med bil ska finnas
fincm 25 mater frin entré. F
bornde ska beredas par inom fastlg

X

lAngoring far funktionshindrande kan nds {rin respektive slida av kvarteret
[Tillgangliga entréer mot gata same m&jlighet tiil Hkp-plats | garage.

4.2.4.6 Bilparkering fir boende ps kyvartersmack

IBoandeparkering anardnas som huvaderinglp inom
mvartersmark. Garage 5ka vara helt eller delvis nedgrivds under

k& rk K underbygger aliman plats
lkan tillitas, | enlighet med skelettplanen, efter utredning.

Ia, boendeparkering tilthandahills under kvartersmark enligt prajekt och
bebyggelsetbrsiag. Utvecklas vidare med vald bostadsutveckiare |

||planepracessen.

[Vid varje tid gillande perkeringsnorm for Norrialje stad ska
jbeaktas. Incitament for hdllbart rasande bir basktas vid
[faststillande av parkeringstal,

| garaget har vi utgatt efter rddande parketingnorm fdr Norrtilje stad och
Hig B g for bostider (utetter férslag pd lamolig exploatering far
|bosticer) och handel utan mobilitetsdtgarder.

[P ka Huzss och Gve 4

Ua, eniigt EroEkt och bebvaclsufdnln;

[Garageantraerna | de sBdra kvarteren bor foriSggas norr om
ltvarstriket.

inte aktuellt

Entreer och infartsvag till parkeringsgarage ska ha god Sverblict

loch bér v finnas pd shdan gata som har funktion sam bussgata.

in: och utfarter til parkeringsgarage och Inneghrdar tka inte

iH ] il eyketh eller #éng- och
dat vill shga L ska anges | datalpl

[Detta f8r a1t minska mellan ] w

Imatorfordon oeh cyklister som inneblir en patentiell oivcksrisk,

Placeringen aragelintars utmed Ti tan fungerar vl [ frhallande till

4.2.4, 10 RiEddninpsjEnsiens Tramkomlighel

[kvarierets kommersielia lokaiprogram och trafikfiOden runt kvarterst

tha ha god framkomiighet | hela

lenligt gdllande riktiinjer, Detta ska beaktas vid planering av
Ievartersmark och vid méblering av gaturummet och alimin
plats.

Kvarter#t nds frén alla sidor, Utreds vidare | detaljplaneskedet ihap med vald

Eomdsumckl are.




4.2.4.2 Gatnmilider ska prioritevas (0r gsende

IMinsta frihdjd, under utsthende byggnadsdelor och skyltar, Sver
alimin plats §r dver, ginglarisomréde, gingbana och cykelbana

13,2 meter och dver kérbama 4,6 meter i 3, enligt projek: ach hebygpelsefdrsiag
["Utstick som Lex. balkonger ska samardnas med trid och

[oelyzningsstolpar Inte aktuellt

[Entréddrrar, grindar, vindfng och Iiknande fir Inte inkrikts pa

falimiin plats, X

{la, enligt projekt och bebyggelsetdrsiag

["Ete stritk genom de s8dra kvarteren som visas | Skelettplanen
Iska d inom ktive d For dessa kvarter.
[Stréket bryter upp fasaden [ings tvirgatorna, ger siktiinfer ocn
|pussager. Utformningen ska goras ¢4 att striket inte t8rsdmrar
jpdrdsmitjbarnas funktion, trivsel och trygghet.”

Lu aktuellt

4.2.4.3 Gena ctkelseruk neh niira cvkelpackering

["Cykelparkering och farvaring tka ocksh anordnas inom

Plats tor dotta finns | killlaren f&r Ilgenheterna ovanfor det kommersiella planet,
Utvecklas vidare med vald bostadsutvecklare | detaljplaneprocessen.

Utvecklas vidare med vald bostadsutvecklare | detalplaneprocessen

vid mutvaruaffis etc.”

7 ach utitrhn antal ISgent
ICykeiparkeringar ska placeras nira entrén, utan trdsklar, och x
imed automatisk d8rméppning.”
Cykelstill bor medpe ramidsning. x
Platser fir lar/iidcykiar bar vid bostider samt

X

Mobiitetshubb féresids | av dagl handeln med plats fir Widoyklar,
[Yta fbr lidcyklar finns Sven | garaget.

4. 24,8 Hiliilighaglighel ol hastigheter aupassas HIl stadslivet

Gfighet till angdring f&r funklionshindrade med hil ska finnas
linom 25 mater frhn o nat entré, F d
ibornde sks beradas jlighet inom fastigh

X

|Angbring for hi kan nds frin ktive sida av kvarteret

illgingligs entrder mot gats samt majlighet till Hkp-plats | garage.

4,2.4.0 Dilparkering Gir hoende pa kvmitersmark

[Boendeparkering anordnas som huvudprincip mom
fkvartersmark. Garage ska vara helt eller delvis nedgrivda unde:
(vartersmark. Parkeringsgarage som underbygger alimiin plats
fkan thildtas, | enlighet med skelettplanen, eiter utredning,

[la, boendepatkering tillhandahdlis undor kvartersmark enligt projekt och
|bebyggelsetdrsiag. Utveckias vidare med vald bostadsutvecklars |

[Vid varje tid gillande perkeringsnorm for Norrtalje stad ska
[beaktzs. Incitament ¢ hilllbart rasande bir beaktas vid
faststillande av parkeringstal

detaljplaneprocesson

| paraget har vi utgdtt efter rddonde parkeringnorm for Norrtilje stad och
i parkering f6r bostider [uteRer f€rslag pd limplig exploatering for
bostader) och handel utan mebilitetsitgirder.

["Parkeringsutrymmen ska utformas ljusa och Sverblickbara,”

Ja, eniigt projekt och bebyggelseldrsiag

lGarageentsparna | de sBdra kvarteren bar 1drifggas norr om
[tvarstriket,

inte aktuellt

Entréer och infertsviig il parkeringsgarage ska ha god dverblick
loch bor ef finnas pd shdan gata rom har funktion som bussgata.
In- och utfarter till parkeringsgarage och inneghrdsr ska Inte

i tH eller géng- och
leykelvagar, det vill shga Uttartstrbud ska anges | detaljplanarna,
{rettn far att minska exponaringen meilan korsande strémmar av
Imotorferdon ach cyklister som inneblr en petentiell olycksrisk.

|Placeringen av garageinfart utmed Trossgatan fungerar vil | forhdlisnde titl

var tokalprogram och tr 1 runt kKvarterer

H.24. 1 Ridd ginpstinetens feambomlighet

ska ha god ighet | hela stadsdel
lenligt géliande riktiinjer. Detta ska beaktas vid planering av
[vartersmark och vid méhblering av gaturummet och allmin
plats.

Kwarterst nds frin alla sidor. Utreds vidare | detaljpfaneskedet ihop med vald

4
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4.3.5.1 Norrrilljes varimtion och smustaiiskarakiily

dsdelen ska bestd av ter. Friliggande elier
lamellhus ska inte tlidtas | stadsdelen med undantag ¢ kvarter
3,60ch 98, °

Det kemmersiella planet ir helt sammanhallet | kvartersform

" Arkitekturen kan varlera friin igmalt till experimentelit
arkitektoniskt utryck men med beaktande av forutsittningame
ovan.*

\Ja, enligt projekt och bebyggelseférsiag

"lasader ska vara varierade och linga enhetiiga strik direkt
Ling fasader bbr delss upp med
olika nivder, 1irger och material och trapphus. Variationen |
fasadkaraktir b&r huvudsakligen vara vertikal.*

["Trifasader ska finnas som en del av den variation som beskrivs,
[Trifasader knytar an till den befintiiga ttadens tradition dven om
Imoderna tolkningsr uppmuntras.”

Bottenvaningen utfrs frimst | ob

tdliga och fér i |
material som Sldras val dver tid och thl relative hart slitage.

| Taklandskapets varistion skall genem #irg, material och nivier
{samat till sin karaktsr tydligt kunna upplevas.”

Jlnte aktuelit.

Balkonger, bottenviningar, entréer och byggnadernas sockinr
ska Sgnas sBrakilt fokus i gestattningen.

kommer | nara kontakt med dessa,

Dessa delar dgnas saskilt fokus da

i ska som utgh 18¢ gen vara aningarna far en tydiig markering genom sin férhdjda bjilklagshdld o
tydiigt markerad, Ev. mvvikelser frin detta ska vara tydiigt tydligt markerade {asadpartier och entréer. Vid Trossgatan féresiar vi att
w och miste sirskile x lbostadshusens fasad méter gatan mer tydligt {8r att accentuera vertikaliteten |
godkinnas. t och bryta ner skalan yiterligare | T gaturum.,

"Bursprik och rskjutningar | fasadlly fir och finnas f3r att
imarkera en vertikal fasaduppbyggnad.”

\Vissa férskjutningar finns | fasadilv for att skapa en mer generds och inbjudande
yta framfér lokalentrder och fér att skaps omhlindertagna bostadsentréer,

[Fénster och fasacter &r utformade fér att frimja kontakt mellan ute och inne och
att skapa en Inbjudande och god stadsml|[$.

lutghngspunkt, sticka ut hdgst 0,7 meter. Mot stdrre stadsrum
som Hamnpromenaden, torg och andra 8ppna ytor fir
balkonger, som utgngspunkt, sticka ut €a 2 meter,

¥ sha Inordnas | fa och
ska anpasses f3r upplevelsen frin stadsrummet.” F,
bygg Ig fir, som

Hansyn har tagits till detta | projekt och bebyggelseftrsiaget.

“Sirskild Designmanual fér balkonger och dess inglasning ska
finnas och f3ljas. Detaljplanerna ska tydligt reglera cm och hur
finglasning av kan tillitas. Ingl: v
Ibalkonger ska alitid vara med | den ursprungligs arkitektonteka
ska profiiidsa
'system och ssmma system ska anvindas ph hela fastigheten ”

Lme aktuellt.

4.2.5.2 bin sammanhallen obeuten stadsfront mot vattner

"For att utglira en tydlig front ska det ska finnas en obruten
fasad | markplanet. Minst 4 viningar ska efteritrivas.”

inte aktuellt,

iskdan avvikelse kan endast tillitas diir avsteg uppenbart kan
tiveras.”

"Dm enstaka kvarter inte kan helt kan uephylla keavet pd obruten|
(fasad glller att minst en firhdjd bottenvaning skall vara obruten, |

£2.52 Ett smiabrntet sasmsnhallet tikiandsion

"Taklandskapet sks vara variarat och vill gestaltat. Stort insiag av

brutna tak ska finnas inom omradet 16r att knyta an till den

okala byggnadairaditionen och erhiila karaktir av smistad.

Piatta tak bar anvindas pd ett sitt som tiliskapar virden sh som
i g k tak effer dylikt.*

(Taklandskapet ska gestaltas med varlation genom firg,
imaterial, nivier och karaktir fr att tydfigt kunna upplevas.*

Ej aktuellt.

[“lakfaten bér markeras.”

Ej aktuelit.

|n?q{u$




“Solcellar ach solfingare pd tok ska uppmuntras, Sidana

ka integ ] med omsorg, Gréns
Fak tka uppmuntras och kan anvandas pi flackare takytor,
forrddsbyggnader elc som har lampliga fysiska farutsittnirgar. x
|Grinytefaktar ska anvindas for att styra mot bl.a, grina tak och

Utvecklas vidare med vaid b klare | detaljplanepr i
"Storre. ingar som fliktrum, i mm bor
inordnas | takland Mindre bar infirgas | x
takets kuldr.* [Teknik och install for ver ar placerad | killarplanet/entréplanet
“Synliga hingriinnor och stuprdr ska integreras | byggnadernas
|eestaltning.” X \Vattenavrinning integreras | byggnadens gestaltning.

42,54 Moders tedarkitektur

Ihtleni i h kil tfors framst | beto ndiaggni
“Koldloxidsndla materialval som teex, trd ska efterstrivasi L g wrptn & s i

wadic X \fuktlaster och spinnvider. Infér gemensam projektering och byggnation med
rgnader |bostadsexploatbren gérs miljdrlktiga val av betong och stdl far den barande
strukturen,
“Trafasader ska finnas som en del av den variatisn som heskrive |
m’"“"““"!“; Pacta‘kmtecan e beMatign nacens ||| 3 ]Bm:nmininun och killarplan utfars frimst | betong och kiis med robusta
= material.

4.2.55 Ea manyfald av exploatfiver. arkitekier och kaonxanlires

“Dpt bor afterstrivas att 1i olika arkitekter f&r ollka kvarter och
Even Inom samma kvarter, 1or att skapa variation och mingfald,” X

Inom Kv Firjan samsas arkitakter fran k I- respekive bostadsexploator

En ande! av byggkostnaderna far shvil alimin plats som kvarter
bér aveattas tor konstnirlg utsmyckning. Minst 1% av
byggkostnaderns fidr offentiiga platser och byggnader bar
awsittas f8r konstnirlig gestaltning. Byggherrama for varje

inarter bor bidra tlll den konstnSriiga gestaltningen med kenst }(
kepplad till kvarteret dir konsten bdr kunna upplevas av alta |
staden. Nivin och formen fér byggherrarnas konstsatsningar
\oreciseras Lavtal med bygeherrarns Frégan hanteras genom aktuella avtal med sdvill kommunen som sgdster, Hur t ex publika entréar och vertikal g: \goring utf med k rli kning berabetas vidare under

6.0 Anpassning till knmounde kimatlbrandringar

ar ach tekniska anliggningar ska shattae
Inve skades av varsvamningar pge. &-aller
havsvattennivihdningar upp till +2.5 mater (RKOO). Detta x Den I3gsta nivin pd bjiiklag mot entréplan ser v som att det ligger bver +2,5
preveti LAt placking sy RaRoer sams ViR ant s (RHOO), vilket Br de direktlv vi har fAt: av Norrtalje kommun, Utreds vidare |
.ex. gacagenedtarter ska ske ph minst +2,5 meter (RHOO)." dataljplonuprocessen
Vid situati diir Gverskrids
ska dat finnas mdjlighet 3¢ dagvattnet att avrinna ytiedes uten
|att skada eller andra aniagss Detts 41 beaktat | x
Gjds ing i oeh gka vid Vi kemmer att studera en [8sning dar vatten kan ledas ut frdn gdrd och byggnad ut
projektering. via gen sam gar genom kvarteret, for att ledas ut mot H!“'
4.2.6.2 Riologish manglald ol ekosvatemtjlinster
GiBnytefaktorer aka finnas och tillEmpas for Norrtifje Hamn
bide gillande kvartersmark och allmin plats. Grénytefaktorn
ska stédja p k som pekats ut | )( Detta bearbetas vidare under DP-skedet ihop med vald bostadsutvecklare for
e L 8 avan,
Lokala arter som tillhor Rostagens natur bar prioriteras, Detta brurhetas vidare under DP-skedet |hop med vald bostadsutvecklare for
b nia ovan,

Fi A fkar och liknands Htgirder
bér anvindas. Shdana slement integraras | grd Saknsen. X ?m bearbetas vidare under OP-skedet Ihop med vald bostadsutvecklare far

Na ovan.

4.2.0.3 Dagvatten skall ombindertas lokali och reoxs

For varfe kvarter ska uppritias en dagvattenutredning som
beskriver farhillandena fire respektiva efter byggnation, x & behdver tas fram under DP-skedet,
Dagvattnet frin bide kvarter och aliman plats ska fbrdréjat och
renas innan det rinner ut | recipienten, Inam kvarter ska minst

150 % av 10 minuters 20-drsregn kunna fdrdréjas. Vidare rening X
sks ske | marina dagvattenanliggningar innan vattnet siutligt
[st3pps ut till Norrtdijeviken. dning behdver tas fram under DP-skedet,




{*Separering av takvatten bér dverviigas | de fall dir detta
beddms kunna medfira ett mervirde t.ex. fdr optimering av
rening eller anvindning av vattnet som resurs”

Dagvattenutredning behdver tas fram under DP-skedet.

1ar h ka vars estetiskt
tilitalande och utformas si att den Gven gynnar den biologlska
ingfalden | amridet, | anvindning av Utreds vidare | detaljplaneprocessen, och med dagvattenutredningen som
ytorna bér > underlag med vald b s d

“For att minska fdroreningar til dag- och grundvetten fir
obehandlad zink och koppar samt chehandiade zink- ach
kopparlegeringar inte anviindas som utvindigt byggmaterial.”

Vi utgdr frén att ¢] obehandlad zink/koppari fiir anvindas pd tak,
vattaenavrinning.

1.2.0.4 En hirkealtig grmndiiggning

Gator, ledningsndt och byggnader sk grundfdrstirkas | tillrécklg

[omfattning fér att minska risk 18r sittningsskador.

Mummm att dimensionera grundliggning for att minimera séttningsskador.




1.2,6.5 ¥iroreningay skall inte negutive pAverks hilsa varten eller ckosystem

" Detaljplaner ska inom omriden som Ar férorenade reglers att
ked inte fir boviljas férrin eft b ar
fgenomfirds | shdan omfattning att marken ar lamplig for
lindamaler

X

Nomtdlje kommun kommer att ombestria st marken ar lAmplig fér
dndamdial. Principer regleras | avial

ichaktbotten hér afterstrivas bide inom kvarter och alimin
plats.

X

av efter g ska baserns pd
riskbeddmning. Utgdende frin denna tas dtgirdsmal, x Vi kommer | dat fortsatla arbelet Hilsammans med Norrtslie kommun
Te och llbtgErder fram, lombestr(a fragan. Principer regieras | avial,
schakt fér och 18r att uppnd sktuell

Vi kommar | dal fortsatta arbetet tllisammans med Norrtdlje kommun
ombesdra fragan. Principar regleras | avial

4.2.6.6 Studsdelen sl ha [ig miliopdverkan mader hely livseyReln

|Relevanta hillbarherskrav cka stillas | alla upphandlingar av
[projebteringar och entreprenader, Kravstiliningen ska ha hbg
lambition. Lampliga krav ska tas fram och uppdateras
Wegalbundet.

X

[Vara hallbarhels ambitioner finng sarskild beskriva | checklistan fr
hallbarhetsprogrammet samt | projakt- ach babyggelseftrsiaget. Som
ndmnts dar finns inom AF Gruppen branschbrytande ambitioner inom
savil befintlig entreprenacsverksamhal samt gencm krav pa hyrasgaster
|genom s4 kallade gréna hyresavial.

Anviindning av miljdmarkta varor och frnyeisebara material ska
pricriterss. Etablerade system som Lex, Byggvarubsddmningan,
{Basta elfer liknande ska anvindas for att undertitts arbetet med
mtt viilja material med liten miljopéverkan | att
Mvscykelpercpektiv.

X

Vi f5ljar | projekt med AF Gruppens entreprenader gencrellt detta och ser det som
en hygient: attupptylla b d dok fon och liven, genom erfarenhet
frin andra projekt, kunna tilféra kunskap om biista mi|liga sikerstillande och
dakumentation, Detta bearbetas vidare under DP-skedet (hop med vald

d |are 16r b d avan.

{Dokumentation sv material som anvinds tka ske | afla
lentrepransder

X

Datra bearbetas vidara under DP-skedet ihop med vald bostadsutvecklare fir
bastaderna ovan

4.2.6.7 Klimntsmaria encrgisystem och energiclfehiiva hyggnnder

[*Alla byggnader ska kunna anslutas till fiirrvirme.”

X

Ja

["inam Norrtilje Hamn tea det afterstrivas lokal
fenergiproduktion. Installation av solcefler och/elier soifdngare
|bar finnas ph de flesta byggnader | omridet, Detta bér besktats
[redan under utformningen av byggnadermns sh att dessa

X

a2, vi har med detta som en punkt | det fortsatta arbeter.

Det bar efterstrives att de festa bye i amridet uppnir
lenergikraven &r byggnadscertifisring enligt Mildbyggnad,
Breeam, Lead, EU Green Building eller liknande system som
liimpas | Svenge, Kraven bar utvecklas dver tid f att Norrtslje
Hamn aitic ligger | framkant. Nirmare ml angienda detta

inam hi (antaget av
fkommunstyreken 2017-11-27],

\Vi har med detta som en punkt | det fortsatta arbatet, dock med insiki om
att kommersiell 3d-fastighel och dass forutsitiningar innebar sérskilda

utmaningar.

42,08 Miljianpassade transporter

Bllpaoksmé|ligheier bor efterstrivas | ameddet och anpassningar
ske for att underldtta shdan {t,ex. avsatta parkeringsplatser (
[varje etapp| tka beaktas | detaljplaneringzn sd lingt det Jr
iméjilgt med hinsyn til stadsdeiens Svriga behov v
lparkeringsplatser. Aven pooler fér andra fardon som alcykiar,
iddeykiar och elbdtar bbr efterstravas,

[Yta for att md[liggdra bil- och cykelpool | kvarteret finns. Utreds vidare | Dp-p

1269 VehnikiBrsidrjoiog skor pi et halllary shic

I"Ladduttag, eller f&beredelse 15¢ framtida utbyggnad av
flacduttag skall finnus vid samtliga stdrre parkeringsplatser |
lomrédet, bide | garage och pi allminna parkeringsplatser *

[Teknisk infrastruktur som fiberndt ach moblinkt mm ska stadis
imé{ligheterna sivit | det offentlign rummet som i hem och

. for att skaps den smarts staden gir teknlken
utnyttjes fér aptimesing och styrning samt teknik som "gBr det

tiﬂ an ﬂ: 8T

["Valtenbesparande teknlk tha anvandas. ™

miliga platser i avses alt {éroeracas for ing.
vi fr att hilla en modern standard sett till teknik,
Utreds vidare | detaljpl med sktuell bostadsaktér samt kommunen.

42000 AvEnliscysten skull varn keetsloppsanpassade

med vald b




Det ska genomgiende vara |itt att sortera och hantera
| bide far den som fimnar och den som hamtar
avallet.

| projekt- och bebyggelscfdrslaget planeras 18r samt redovisas alternativ fir
sopsugslosning vilken avses il med b dsak Fér
rh h ' fior avfall /killlsortering { ansl till
logistikdelen med god tiligingligh

*| ligenheter ska det finnas plots 3r sortering av avfall.”

Ej aktuellt.

[samttiga kvarter ska ha mojlighet att ansiuta sig til
ska vara 1 hela Norrtifje

Hamn,

|Kvarteret har beaktat anslutningspunkter for sopsugsystemet.
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1 Uppdraget

Iterios har i uppdrag att bedéma tillginglighet och framkomlighet for _
angorande motorfordonstrafik gallande kvarteret Firjan i Norrtalje hamn.

2 Forutsittningar

Kvarteret ska innehilla bostider och verksamheter inkl. en tankt
livsmedelsbutik i bottenplan.

Livsmedelsbutiken férvantas vara av ICA Supermarket-typ med en invandig
lastyta for normalstora lastbilar (typfordon Lbn, 12 meter langa) och sopbilar
(typfordon Los 9,4 meter linga).

Lastbilarna kan trafikera gatorna runt kvarteret med- cller motsols.
Gingfartsgatornas utformning bestims 1 senare skede men forutsitts ha en
trafikfrizon om 2 meter nirmast fasaderna.

Kvarterets avfallshantering, utéver livsmedelsbutikens, skéts via sopsug men
vissa fraktioner hanteras via traditionella avfallsrum som vetter mot norr.
Sopbilar (typfordon Los, 9,4 meter linga) ska kunna ni dessa ytor.

Personbilsparkering sker i garage med plats for 155 bilar med infart frin gatan
nort om kvarteret.

3 Trafikalstring livsmedelsbutik

En livsmedelsbutik av denna storlek férvintas ha ca 20 leveranser per vardag
och 10 leveranser per helgdag. Ca 3/4 av leveranserna forutsitts ske med
storre lastbilar (10-12 meter linga) och resterande med mindre lastbilar.
Leveranser sker lopande under dagen med hogst tryck pa formiddagen (kl 9-
12). For att undvika kobildning krivs tvi lastplatser.

4 Tillganglighet och framkomlighet tyngre fordon

Korsparsanalys visar att bide lastbilar och sopbilar kan trafikera gatorna runt
kvarteret. Om en sopbil stills upp pa gatan hindras 6vrig motorfordonstrafik
lings gatan.

Med 8 meter breda lastportar kan lastbilar ni den invindiga lastytan med god
marginal utan ytterligare manovrering pa de allminna ytorna utanfér.

Ytan bedéms kunna hantera tvi lastplatser men for att nyttja tvd separata
lastplatser krivs lite mandvrerande inne pd lastytan

Se dven bifogade korsparsritningar.

L] L]
Norrtélje Hamn — Kv Farjan —, PM Trafik ﬂnoﬂﬂo m
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5 Tillgéanglighet och framkomlighet garage

I uppdraget har ingitt att bedéma om magasinslingden frin garagets infart till
anslutande gata ir tillrickligt lingt (foreslagen lingd 10 meter) eller om det
finns risk for att ko till garaget vixer ut och blockerar korsningen.

Garaget innchiller 155 bilplatser varav ca 100 platser ir for bostader och 55 for
verksamhcter i kvarteret. Det dimensionerande trafikflodet utgérs av
bostadsparkeringen och den kritiska perioden infaller under eftermiddagen di
de boende dtervinder frin arbetet. Normalt sett anlinder de flesta tillbaka frin
arbetet mellan kl 16 och 18.

For att gora en kinslighetsanalys antas att 80 boende anvander bilen dagligen
och 75 % anlinder under maxtimmen (16:30-17:30). Det betyder att det under
den perioden anlinder ca en bil per minut vilket med bred marginal bedéms
vara under den tillgingliga kapaciteten i garageinfarten dven med nigon form
av inpasseringssystem. Risken for en kuppbyggnad utanfér garaget bedéms
vara minimal varfor plancrad yta for kémagasin ir tllricklig.

Garagets layout har ven kontrollerats med avseende p4 framkomlighet och
med foreslagen layout finns utrymme fér personbilat att métas Gverallt utom
pé ett par korta avsnitt dir ramperna svinger. Layouten kommer behéva
justeras nir mer blir kint om husets birande system men det finns marginaler
bide vad giller platserna storlek och antal vilket ger goda forutsittningar for att
hantera detta framéver. Se bifogad kérspirstitning

6 Bilagor

6.1 Koérspar normal lastbil - Lbn 12 m
6.2 Koérspar sopbil - Los 9,4 m

6.3 Forslag garageinfart

6.4 Korspar personbil i garage

Norrtdlje Hamn — Kv Farjan —, PM Trafik
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Bilaga 5.

Ljus bruttoarea bostiider (flerbostadshus)

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark
Ljus BTA i bostadshus omfattar normalt alla areor undantaget teknikutrymmen (utrymmen for
fliakt, hissmaskin, el, tele, virme, kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan nedan vind skall exkluderas om vind och killare saknas
eller om dessa utrymmen av skiilig anledning ej gar att forldggas pa vind eller i kllare.

Ljus BTA som medges enligt detaljplan men som inte utnyttjas skall medriknas (exempelvis
oinredda vindar, bjilklagsoppning till forman for dubbla vaningshdjder (undantaget
traditionella ljusgardar)).

Utrymmen for bostadskomplement (f6rrad, soprum, garage) i fristaende byggnader réiknas ej
som ljus BTA, undantaget tvittstugor och gemensamhetslokaler som alltid skall medréknas.

Indragna balkonger som #r inglasade och klimatskyddade riknas som ljus BTA.
Balkonger/loftgangar i 6vrigt omfattas ej.

Vid snedtak rdknas bruttoarean enligt fig. nedan.

1,9 meters takhajd

X

x + 2%0,6 meter

Ljus BTA = husldngden * (x + 2*0,6) m®

Ljus BTA i suterringvéning

En vaning skall betraktas som en suterrdngvaning om - utefter minst en véigg - golvets
oversida i vAningen ndrmast ovanfor ligger mer dn 1,5 meter ver markens medelniva invid
byggnaden. Ar avstdndet mindre dr vaningsplanet att betrakta som killare.

> 1.5 meter

Om markforhallandena invid byggnaden dr mycket oregelbundna eller om nivaskillnaden fran
vigghom till vigghom &r kraftig, tex for langt utstrickta byggnader eller sammanbyggda
huskroppar, bor istillet vaningsplanet sektionsvis definieras som suterrdngplan respektive
kallarplan uppdelat i skilda nyttjandeenheter pa sétt som framgar av nedanstaende illustration.
For att en sektion skall klassificeras som ljus géller liksom i huvuddefinitionen ovan att
golvets dversida i vaningen nérmast ovanfor sektionen ligger mer dn 1,5 meter 6ver markens
medelniva angrinsande till sjélva sektionen.
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Sektion / nyttjandeenheter:
1 2 3

2,8 ./.
/

markniva
(2,8+0,75) /2 (0,75+1,25) /2 (1,25+2,0) /2
1,8 =>suterrdng 1 =>kallare 1,6 =>suterrdng
ljus BTA berdkning mérk BTA ljus BTA berdkning
enlnedan enlnedan

All area inom Ildgenheter i suterringvaning riknas som ljus BTA liksom i férekommande fall
innanforliggande forbindelsekorridor.

Som ljus BTA for bostadskomplement i suterrangvaning (forrad, tvittstugor, soprum och
gemensamhetslokaler och i forekommande fall teknikutrymmen) rdknas arean fram till
ndrmaste viigg i den ljusa delen av vaningsplanet dock hogst till ett byggnadsdjup om 6 meter.
Avskiljs mork och ljus del av en forbindelsekorridor skall liksom for suterringlagenheter hela
korridoren ridknas som ljus BTA (se fig).

1) teknikutrymme som av skélig anledning ej kan f6ri&ggas morkt

For kommersiella eller dvriga lokaler i suterrangvaning riknas ljus BTA till ett byggnadsdjup
om 10 meter. Fér bruttoareor inom byggnadsdjup 10-30 meter ridknas 75 % som ljus BTA.
Om véningshdjden &r hogre dn 3 meter ska 10-metersgrinsen utokas till vad som bedoms
skiligt. Bruttoareor bortom 30 meter riknas ej som ljusa.




