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MARKANVISNINGSAVTAL

avseende tomtrétt inom del av fastigheten Télje 5:1 i Norrtélje hamn

PARTER

Norrtilje kommun Org. nr. 2120000217
Box 800
761 28 Norrtilje

nedan kallad Kommunen
Kontaktpersonen for Kommunen dr huvudprojektledare Annie Rédmsell

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

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

Gérdatorget |

412 50 Goteborg

nedan kallad Exploatoren

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

BAKGRUND

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

Berort kvarter for detta markanvisningsavtal angrinsar i samtliga vaderstreck till skelettplanen i
Norrtélje Hamn, och ligger i ett publikt omréade centralt i stadsdelen och direkt intill Norrtéljeviken. En
detaljplan som bland annat omfattar tomtréittsomradet ar under framtagande “Detaljplanen™. I denna
detaljplan planliggs dven mindre ytor av allmén plats runt kvartersmarken. Berdrt kvarter ingér i
programmet for Norrtilje Hamn. Kommunen dger all mark som ingér i kvarteret.

Kvarter 9C omfattar ett omrade pa hamnpiren déir Exploatdren genom upplatelse av tomtritt ska uppfora
en byggnad for publik verksamhet, vilket till exempel ska omfatta komplementutbud till
hotellverksamheten i kvarter 9B Ankaret, inklusive bland annat utrymmen for scenkonst, konferenser
och andra evenemang. Det dr prioriterat att verksamheten &r utpréiglat publikt och erbjuder ett service-
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och upplevelseutbud som inte 4r exklusivt for hotellets géster. Kommunen kommer att ansvara for det
havsbad som anliggs néra intill pirbyggnaden. Kommunen har behov av att hyra mindre delar av
pirbyggnaden for service (sa som omklddningsrum, toaletter etc.) till badet. Vad servicen kommer att
omfatta och vem som kommer ansvara for de funktionerna i pirbyggnaden, och eventuell kostnad for
drift, kommer att regleras i ett sérskilt avtal mellan Exploatéren och Kommunen. Markanvisningen for
kvarteret 9C (Pirbyggnaden) sker med grund i llustrationsbilagan, bilaga 1, samt Uthyggnadsstrategi
for Norrtdlje Hamn respektive Hallbarhetsprogram for Norrtdilje Hamn.

Exploatdren #r siledes medveten om att Kommunens beslut att teckna detta Markanvisningsavtal
baseras pa lllustrationsbilagan som bildggs detta avtal, bilaga 1. Illustrationsbilagan utgdr inte nagot
godkiint eller fullstindigt projekt- och bebyggelseforslag och kommer att bearbetas vidare till ett
sadant parallellt med framtagandet av Detaljplanen. Kommunen fister i denna bearbetningsprocess
avgorande vikt vid innehallet av funktioner och deras bidrag till utbudet av kultur- och evenemang i
Norrtilje, gestaltning av byggnaden samt sociala och miljémaéssiga hallbarhetskoncept och ataganden.
Det projekt- och bebyggelseforslag som tas fram och godkénns under detaljplaneprocessen, ska anses
utgira en forutsittning av visentlig betydelse vid bedomningar for eventuella avvikelser.
Tomtrittsavtal och ett Exploateringsavtal triiffas tidigast efter det att detaljplanen, bygglov och
fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft enligt vad som nirmare framgéar av giltighetsvillkoren
nedan. Kommande slutligt projekt- och bebyggelseforslag kommer da att ligga till grund for
Exploateringsavtalet.

Exploatdren ska medverka till att utveckla omradet till en attraktiv stadsdel i Norrtilje Hamn.
Exploatdren 4r medveten om att separata utvecklings- och samordningsforum sésom “strategisk
byggherresamverkan™ och “teknisk samordning™ ocksa finns i projekt Norrtilje Hamn och Exploatéren
atar sig att aktivt medverka och delta i forumen i syfte att tillsammans med Kommunen och andra
exploatorer i Norrtilje Hamn utveckla omradet som en attraktiv och fungerande helhet. Kommande
operator for Hotell- samt Pirbyggnadens verksamhet forvintas ocksé bidra till utvecklingen och
samverkan.

SYFTE

Syftet med detta avtal &r att Kommunen anvisar erforderlig mark till Exploatdren for vidareutveckling
och prévning av lllustrationsbilagan inom ramen for pagaende framtagandet av en ny detaljplan. Syftet
ar dven att i samband med detta reglera principiella férutsittningar for genomforandet av detaljplanen
och exploateringen och ldgga grunden for kommande avtal om tomtritt samt ett exploateringsavtal.

AVTALETS GILTIGHET
Detta avtal géller endast under forutséttning
att Kommunfullméktige godkinner Markanvisningsavtalet for tomtrétt senast 2025-03-30

och fram till dess

att Kommunen skriftligen godkinner ett slutligt projekt- och bebyggelseforslag senast i
samband med Detaljplanens antagande

att Fastighetsbildningsbeslut gillande tomtrétten far laga kraft senast 2027-12-31
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att Exploateringsavtal samt Tomtréttsavtal undertecknas av Exploatoren och
Kommunen samt godkinns av kommunfullmiktige senast 2027-12-31 genom beslut
som vinner laga kraft och

att Detaljplan som omfattar projektet antas av kommunfullméiktige senast 2026-06-31 genom
beslut som vinner laga kraft.

Nir avtalstiden 16per ut enligt ovan forldngs avtalstiden med tva (2) manader i sinder om inte
avtalet séigs upp senast en (1) manad innan avtalstidens utgang. Automatisk forlingning sker dock
lingst t.o.m. 2028-06-30. Vid denna tidpunkt upphor avtalet utan sérskild uppsigning.

Om parterna sé éverenskommer kan ovanstéende villkorstid forldngas, samt eller 6vriga villkor i
detta avtal dndras. For detta fall ska ett tillaggsavtal tecknas.

Om Avtalet forfaller pa ovanstaende grunder, vid uppsédgning enligt ovan, eller av skl for vilka
parterna inte rar 6ver, sker detta utan erséttningsritt for nagondera part. Kommunfullméktige &r
inte bunden av detta Avtal vid antagandeprévning av detaljplanen.

MARKANVISNINGENS INNEBORD

Markanvisningen avser blivande kvartersmark inom det blivande kvarteret 9C i Norrtilje
Hamn, vilket utgor en del av fastigheten Télje 5:1 och har markerats med rod firg pa bifogad
kartbild, bilaga 2. Markanvisningens exakta grianser beslutas i den pagiende
detaljplaneprocessen. En 3D-fastighet kommer bildas vilket kommer definiera
tomtrittsomradet. Detaljplanen omfattar kvarteren 9A, 9B, 9C och 13 samt &ven mindre
omraden av allmén plats. Mindre delar av skelettplanen kan komma att justeras i samband
med detaljplaneldggningen. Kvarter 9C &r ténkt att kunna nyfttjas av Exploatren, genom
tomtriitt, for uppfrande av byggnad for publika verksamheter samt, till mindre del, service
till kommunens havsbad. Sjilva piren ingér inte i kvarter 9C och kommer didrmed inte inga i
tomtritten. Den blivande tomtriitten ska delta i fastighetssamverkan i form av servitut
och/eller gemensamhetsanlédggningar.

Markanvisningen innebér att Exploatoren, under detta Avtals giltighetstid, erhaller en
exklusiv ritt att prova sitt forslag inom den pagaende detaljplanen. Syftet ar att Exploattren
ska utféra byggnationen inom tomtriitten enligt verenskomna villkor och forutséttningar i
kommande Tomtrittsavtal och Exploateringsavtal. Tomtrattsavtal samt Exploateringsavtal
avses tecknas efter att fastighetsbildningsbeslutet for tomtréttsomradet samt bygglovsbeslut
har vunnit laga kraft.

Exploatéren dr medveten om att kommunfullméktige inte &r bunden av detta Avtal vid en
antagandeprévning av detaljplan och att all detaljplanering avseende kvarteren 9C sker pa
Exploatorens risk, pa villkor enligt tecknat plankostnadsavtal.

TOMTRATTSAVTAL OCH TOMTRATTSAVGALD

Tomtrittsavtal tecknas i direkt anslutning till lagakraftvunnet beslut om bygglov, under
forutséttning att fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft. Mangden kvm ljus BTA &r
prelimindr utgaende fran lllustrationsbilagan, bilaga 1, och faststills slutligt utifran
maximal ljus BTA enligt lagakraftvunnet bygglov.

Tomtrittsavtalet kommer tecknas med en upplatelseperiod om 20 &r. Den érliga avgilden

for tomtritten dr 314 kr/kvm ljus BTA. Varje avgildsperiod ar 10 ar raknat fran den dag dé
tomtréttsavtalet tecknats.
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Tomtriittsavgilden uppskattas till 315 884 kr per ar, utifrdn forutséttningen att byggnaden
bestar av 1006 kvm ljus BTA.

Tomtriittsavgilden enligt ovan ska vid tecknande av Tomtréttsavtalet justeras med hénsyn till
konsumentprisindex (1980 KPI:s) fordndring fran basmanad juli 2024 till senast kiinda
manadsindex vid tecknandet av Tomtriittsavtalet. Omriikning sker endast vid dkning av index
(KPI).

Tomtrittsavtalet kommer reglera att genom uppségning fran fastighetsagarens sida kan tomtrétten
bringas att upphora efter en tidsperiod om tjugo ar, riknat fran och med Upplatelsedagen, och
ddrefter fortsatt tidsperioder om vardera tionde ar. Vid uppsigning av tomtréttsavtalet ska 13
kapitlet 17 § 1 och 2 stycket i Jordabalken (1970:994) gilla.

Kommunen och Exploatéren avser teckna ett hyresavtal rérande publika servicefunktioner i
pirbyggnaden, som toaletter och omklddningsrum avsedda for service till havsbadet. I hyresavtalet

ir kommunen hyresgist. Alternativa sitt att reglera tillgang till och ersittning for serviceutrymmena
for badet kan 6verenskommas om parterna bedémer detta lampligare.

VILLKOR FOR MARKANVISNING GENOM TOMTRATT

1 §. Preliminir tidplan

Godkinnande av markanvisningsavtal (KF) [4:e kvartalet,

2024]

Plansamrad 1:a kvartalet, 2025]
Granskning [3:de kvartalet, 2025]
Detaljplan godkinnande och antagande [1:a kvartalet, 2026]
Lagakraftvunnen detaljplan [1:a/2:a kvartalet, 2026]
Bygglov [3:e kvartalet 2026]
Fastighetsbildning [4:e kvartalet 2026]
Tomtrittsavtal [4:e kvartalet 2026]
Exploateringsavtal [4:e kvartalet 2026]

Den preliminéra tidplanen enligt ovan bygger pa en optimal process och kan komma att &ndras.
Tidplanen kan ocksé paverkas av forutsdttningar for genomforandet som framkommer under
planarbetet. Parterna ska fortlépande revidera tidplanen vid behov.

2 §. Detaljplanearbetet

Exploatéren och Kommunen ska tillsammans verka for att en ny detaljplan for omradet tas fram,
antas och vinner laga kraft. Ett plankostnadsavtal tecknas mellan Kommunen och Exploattren
dir detaljplanekostnaderna framgér. Detaljplanen omfattar utdver markanvisningsomradet
kvarter 9C Hamnpiren #ven kvarter 9A, 9B och kvarter 13 samt mindre ytor allmén platsmark.
Planens avgrinsning #r preliminér och kan komma att behdva justeras under planarbetet.

Ambitionen &r att detaljplanen ska omfatta samtliga kvarter 9ABC och 13. Skulle det under
detaljplanens framtagande uppkomma omstindigheter som innebér tex att tidplanen for 9AB
fordrojs kan detaljplaneomréadet behdva justeras och tex omfatta tva separata detaljplaner. Vid
avsevird fordndring av detaljplanens omfattning, eller andra avsevirda foréndringar, ska ett
tillaggsavtal till plankostnadsavtalet tecknas.
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3 §. Kommande avtal

Efter detaljplanen, bygglov och fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft ska parterna teckna ett
Tomtrittsavtal avseende den anvisade marken. Tomtrittsavtal tecknas och beslutas som ett separat
drende. Parterna ska dven teckna ett Exploateringsavtal avseende den anvisade marken enligt detta
Avtal. Kommunen kommer séledes att behalla dganderitten for piren (9C). Program for
Pirbyggnadens (kvarter 9C) innehall samt gestaltning ingér som en viktig del i den
Hlustrationsbilagan som bildggs detta avtal, bilaga 1. “Slutligt projekt- och bebyggelseforslag”
kommer att bildggas till det kommande Exploateringsavtalet och det kommande Tomtréttsavtalet.

Eventuella dndringar av projekt- och bebyggelseforslag ska ha godkénts av Kommunens
projektorganisation via Projekt Norrtéilje Hamns huvudprojektledare eller utsedd
stillforetriidare, som kommer att limna en skriftlig nojdhetsforklaring till Exploatdren nér
slutligt projekt- och bebyggelseforslag har godkints. Exploateringsavtalet och det tillhrande
projekt- och bebyggelseforslaget ar bindande s ldnge kvarteret upplats och uppfiljning kan
ske. Visentliga dndringar av byggnadens utformning och anvindning ska stimmas av och
godkiinnas av kommunen for att Sverensstimmelse med avtalet ska anses foreligga.
Tecknande av Tomtrittsavtal villkoras av laga kraft vunnet bygglovsbeslut for
dverenskommet innehall dvs. slutligt Projekt- och bebyggelseforslag fran antagande av
detaljplan eller senare skriftligt godkiinda foréindringar.

En dversiktlig tidplan for utbyggnaden av markanvisningsomradet ska tas fram och
dverenskommas senast i Exploateringsavtalet. Tidplanen ska innebiéra att omradet
kan firdigstillas snarast mojligt. Kommunen har for avsikt att 6ppna intilliggande
utomhusbad till sommaren 2027. Exploatdren ska samverka med Kommunen for att
mdjliggora detta.

Eventuella fordndringar i den slutliga detaljplanen som innebir dndrade forutsittningar i forhéallande
till detta Avtal ska regleras i Exploateringsavtalet och/eller tomtréttsavtalet.

Det finns ett nira samband mellan kvarter 9C och kvarter 9A och 9B. Darfor kommer
Exploateringsavtalets ataganden for kvarter 9C vara kopplade till utférandet av kvarter 9A och 9B.
En sadan koppling mellan Exploateringsavtalet fér 9C och Mark&verlatelseavtalet for 9A och 9B
kommer vara nidvindigt for att uppfylla de krav som stills i Projekt Norrtilje Hamn.

I 6vrigt ska Exploateringsavtalet innehalla sedvanliga villkor samt foljande innehall, regleringar och
villkor:

o Slutligt projekt- och bebyggelseforslag med programinnehall, koncept, gestaltning,
héllbarhetsitaganden med mera enligt kommunens checklista och rutin. Sérskild vikt
liggs vid ataganden om anvindningen av byggnaden for publika verksamheter, kultur,
aktiviteter och evenemang

Tilltride kopplat till Tomtrittsavtalet och nir forutsittning for byggstart foreligger
Villkor kopplade till sambandet mellan kvarter 9AB och 9C

Villkor for byggstart/skede med vite

Ovriga villkor samt med viten for att sékerstilla tidplan, koncept,
verksamhetsinnehall, gestaltning, hallbarhet, program och anvindning

o Genomforandefragor

O 0 0 0

Reglering av Kommunens tillgang till serviceutrymmen for badet kommer sannolikt att regleras i ett
separat avtal.
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4 § Tilltriide
Tilltréide ska ske i samband med att bada parter undertecknat kommande Tomtrittsavtal. Exakt
tilltradesdatum kommer att preciseras i Tomtrittsavtalet.

Parterna kan ingé en skriftlig 6verenskommelse om att Exploatdren far pabérja arbeten (ta tomtmark
i ansprik) innan tilltradesdagen. Detta kommer dock ske pa Exploatdrens egen risk.

5 § Fastighetsbildning

Kommunen ansoker om fastighetsbildning avseende avstyckning av markanvisningsomradet till en
3D-fastighet, beldgen ovanpa piren (den del som ligger inom kvartersmark) avseende kvarter 9C.
Tecknandet av Tomtrittsavtalet kréver att fastighetsbildningen for kvarter 9C har vunnit lagakraft
enligt giillande lagstiftning.

Kommunen bekostar fastighetsbildningen. Ovriga eventuella fastighetsbildningsitgérder inom
omradet ansvarar och bekostar Exploatéren men med Kommunens godkédnnande.

6 § Anliiggningar

Allm#nna anldggningar for vilka Kommunen eller kommunala bolag dr huvudman, byggs ut av
Kommunen i takt med att bebyggelsen uppfors och utformas enligt Norrtilje kommuns tekniska
handbok, Allméin material- och arbetsbeskrivning for anldggningsarbeten (AMA Anldggning) samt
enligt principerna i Design- och funktionsmanualen for Norrtidlje Hamn.

Med allmédnna anldggningar avses hir de i detaljplanen och skelettplanen angivna omradena for kaj,
lokalgata, parker och torg inklusive dvriga till dessa tillhdrande utrustningar, belysning,
dagvattenhantering, bad med mera samt vatten- och avloppsanléggningar samt sopsugsanlidggning.
Kvarter 9C har dock utifran planerad verksamhet bedomts inte vara aktuell fr anslutning till
sopsugsanldggningen.

Exploatéren ansvarar for och bekostar samtliga bygg- och anlidggningsatgérder for genomforande av
exploateringen inom kvartersmark, sdvida inte annat framgér i detta Avtal eller i det kommande
Exploateringsavtalet.

Genomftrande av exploateringsatgirder som berér allmédnna anldggningar kan behdva regleras i
Exploateringsavtalet. By ggnadsatgirderna far inte orsaka skada pa kommunens underliggande
fastighet inklusive pirens konstruktion. Atgérder som kriver ingrepp i kommunens fastighet kriver
godkinnande och kan behiva regleras med servitut.

7 § Anslutningsavgift

Samtliga avgifter for anslutning av vatten, avlopp, fjérrvirme, tele etc. aligger Exploatdren att betala
enligt vid varje tillfdlle gdllande taxa. Exploatoren ska samrada med Kommunen vid planering av
bebyggelsen vad det giller de tekniska forutsattningarna att ansluta med till Kommunens vatten-,
spillvatten- och dagvattenanldggningar. Detta inkluderar noggrann planering av VA-anslutningar och
dagvattenhantering for att undvika komplikationer och for att sikerstilla att alla l6sningar uppfyller
kommunens gillande standarder. VA-anslutning sker till kommunal forbindelsepunkt.

8 § Bygglov och nybyggnadskarta
Exploatéren anséker om och bekostar nybyggnadskarta samt bygglov.

9 § Mark- och grundférhillanden, rivningar mm
Kommunen ansvarar t6r och bekostar att efterbehandling av marken utfors i den omfattning som
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erfordras for att den aktuella markanvindningen ska godkénnas av tillsynsmyndigheten.
Efterbehandlingen inom Norrtiilje Hamn utgr fran Platsspecifika riktvirden for omradet. Kommunen
ansvarar for anmilan om efterbehandling. Beslut om anmélan av efterbehandling och godkénnande av
resultat hanteras av Bygg- och miljonamnden. Efterbehandlingsatgérder inom Piren har redan utforts
inom det aktuella markanvisningsomradet. Overlimning av dokumentation av de utforda
efterbehandlingsatgirderna till Exploatoren ska ske senast innan tilltrade. Exploatoren ansvarar for all
hantering av eventuella fororeningar, i halter under de platsspecifika riktvardena, samt eventuell
myndighetshantering t.ex. kompletterande anmilan, som kan uppsta vid ytterligare schaktbehov.
Eftersom sddana eventuella schakter forutsétter ingrepp i kommunens fasighet behdver i sddant fall
det praktiska genomférandet 6verenskommas mellan Exploatéren och Kommunen.

Ombyggnation av pirkonstruktion pagér. Information om last- och konstruktionsforutséttningar har
overldmnats till Exploattren. Kompletterande dokumentation om utford konstruktion kommer att
overldmnas senast vid tilltrade.

Marken 6verlimnas avjamnad fri fran rivningsmassor mm till den niva som uppstér efter
fardigstillande av Pirkonstruktionen da overlast har avldgsnats.

Exploatdren ansvarar for kompletterande geotekniska undersdkningar samt for kompletterande
grundliggning i det fall sidana erfordras. I det fall sddana atgérder kridver ingrepp i kommunens
fasighet behéver i sadant fall det praktiska genomfrandet Gverenskommas mellan Exploatoren och
kommunen.

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

10 § Dagvatten

Avledning av dagvatten ska utredas inom detaljplaneprocessen. Slutliga dagvattenlosningar ska
godkiinnas av Kommunens projektorganisation samt NVAA innan byggnation pébdrjas. Projektering
och anldggning bekostas av Exploatéren. Anldggningen bekostas av Exploatdren och ska godkénnas
av Norrtilje Vatten och Avfall NVAA).

For att sikerstiilla att dagvattenhanteringen uppfyller samtliga kommunala krav, bor Exploattren
samrada med NVAA under hela planeringsprocessen. Godkdnnande av NVAA for slutliga 16sningar
dr avgorande innan byggstart for att sakerstilla att alla atgérder for fordrojning och rening ér i linje
med giillande strategier och standarder.

11 § Avfallshantering

Utrymme for avfallshantering ska anordnas i soprum inom pirbyggnaden eller inom
tomtrittsomridet. Utrymmet ska vara i direkt anslutning till allmén vég for att underlatta for
renhallningsfordon. Kommunens projektorganisation samt Norrtélje Vatten och Avfall (NVAA) ska
godkinna foreslagen avfallshantering for bebyggelsen innan byggnation péborjas.

Det nya lagkravet pa fastighetsndra insamling trader i kraft 1 januari 2027 som innebdr att dven
forpackningar ska samlas in fastighetsnira. For att forhalla sig till den nya lagstiftningen maste en
l6sning for den fastighetsnira insamlingen tas fram under detaljplaneskedet.

12 § Parkering

Parkering for verksamhetens behov (anstillda etc.) behéver tillgodoses inom kvartersmark i annat
kvarter i Norrtilje Hamn som Exploatoren utvecklar. Losning ska redovisas i slutligt projekt- och
bebyggelseforslag. Parkering for besokare till de publika verksamheterna pé Piren tillgodes delvis
inom kvartersmark i annat kvarter i Norrtilje Hamn som exploatdren utvecklar, delvis av Kommunen
pa allmin platsmark ingdende i den allméinna parkeringen i stadsdelen. Parkeringsbehovet utreds och
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faststills inom detaljplaneprocessen. Losning ska redovisas i slutligt projekt- och bebyggelseftrslag.
Om samutnyttjande eller annan avvikelse fran parkeringsnorm 6nskas ska ett separat avtal tecknas

13 § Hallbarhet

Parterna #r verens om att ekologiskt, klimatméssigt och socialt uthalliga l6sningar ska efterstrivas
och beaktas i planering, byggande och forvaltning, i syfte att projektet ska bli en foregangare och ett
foreddme inom ekologiskt hallbart byggande.

Kommunstyrelsen har 2017-11-27 antagit Hallbarhetsprogram for Norrtdlje Hamn. Programmet
som #r en frutsdttning for markanvisningen och Exploatiren ska utforma projektet sa att
programmets mal och atgiirder som har béring pa kvartersmark och byggnader uppfylls. For
eventuella avvikelser krdavs Kommunens godkannande.

Exploatéren forbinder sig vidare till de ambitioner som redovisas i det slutliga projekt-. och
bebyggelseforslaget som ska godkinnas senast infor antagande av detaljplanen. [llustrationsbilagan,
bilaga 1, anger ett anslag och embryo till projekt- och bebyggelseforslaget. Illustrationsbilagan géller
till dess det har ersatts av slutligt projekt- och bebyggelseforslag, vilket da ska anses som visentliga
grundforutsittningar i detta Markanvisningsavtal och till kommande Exploateringsavtal.

14 § Gestaltning

Exploatéren forbinder sig att folja gestaltningsambitioner och principer enligt slutliga projekt-. och
bebyggelseforslaget som ska godkiinnas senast infor antagande av detaljplanen. Illustrationsbilagan,
bilaga 1, anger ett anslag och embryo till projekt- och bebyggelseforslaget. Illustrationsbilagan géller
till dess det har ersatts av slutligt projekt- och bebyggelseforslag. Bebyggelsen ska i dvrigt folja
Utbyggnadsstrategi for Norrtdlje Hamn i tillaimpliga delar. Det slutliga projekt- och
bebyggelseforslaget, som godkinns senast infor antagande av detaljplanen, ska utgdra den frimsta
beddmningsgrunden vid beddmning av huruvida laga kraftvunnet bygglov i huvudsak
dverensstimmer med markanvisningsavtalet. Det &r ocksa styrande for eventuella senare
andringsbygglov.

15 § Andring av nyttjande

Andring av nyttjandet av tomtritten kommer inte fa ske utan fastighetsiigarens (Kommunens)
medgivande. Innan en dndring sker ska tomtrittshavaren (Exploatéren), om Kommunen s finner
pakallat, triffa tilliggsavtal med Kommunen angdende den avgild och de &vriga villkor som skall
giélla vid det dndrade nyttjandet.

16 § Administrativ kostnad

Med hinvisning till PBL 6 kap. 40 § har Kommunen rétt att fakturera Bolaget for Kommunens
nedlagda och skilig tidsatgang for arbete med projektstyrning och uppfoljning av fragor
kopplade till plangenomfdrandet och detta Avtal frén och med att Detaljplanen har vunnit laga
kraft. Grunden till en sddan fakturering ska kopplas till exploatGrens dndringar av
projektforslag efter antagen detaljplan som innebér merarbete for Kommunen, till exempel i
samband med bygglovshantering, avtalsuppfoljning med mera Kommunens timmar debiteras i
enlighet med Kommunens vid var tid gillande taxa, beslutad i kommunfullmaktige. Exempel
pa sadant som ocksa innefattas av denna paragraf dr uppfoljning av lantmaéteriforrittningar,
uppfoljning av detta Avtal etc. Samrad kring vilka atgérder som krdvs ska ske om detta inte &r
eller bor vara uppenbart for Parterna.

Fakturering av administrativa kostnader till Exploatéren som lingst till det att slutbesked har
erhéllits for samtliga bygglov som omfattas av Slutligt Projekt- och bebyggelseftrslag.

17 § Overlatelse av Avtalet
Detta Avtal far inte av Exploatoren dverlatas utan Kommunens skriftliga medgivande.
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18 § Tvist

Tvist med anledning av detta Avtal ska avgoras av svensk allmén domstol med site i Stockholms lan.

19 § Mottagande av styrande handlingar
Exploatoren har mottagit samtliga bilagor enligt bilageforteckningen nedan, och dr medveten om att
handlingar enligt handlingsforteckning ar styrande for utvecklingen av kvarter 9C Piren. Detta géller
dven de bilagor som inte fysiskt biliggs avtalet.

BILAGOR

Bilaga 1  Illustrationsbilaga kv 9C, daterat 2024-09-23.

Bilaga2  Markanvisningsomrade, daterat 2024-09-18
Bilaga3  Definition av ljus BTA
Bilaga 4 Underlag Norrtiilje hamn (bildggs ej detta avtal, delges innan tecknandet av detta Avtal)

Bilaga 5 Processmodell till MAA Projekt- och bebyggelseforslag kv 9C

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

Norrtilje kommun Roslagens Pirla AB Roslagens Pirla AB
kommunstyrelsen

Norrtélje 2024- .......
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VISION OCH SYFTE

Visionen for Norrtélje hamn &ar en levande stads-
del for barn, batar och bad. Hamnen &ar en forlang-
ning av Norrtaljes stadskarna och kompletterar den
idylliska trastaden med ndgot nytt som ar unikt for
Norrtélje. Langst ut i hamnen, dar staden moter
havet, ligger pirbyggnaden. Visionen ar en publik
malpunkt for alla | Norrtélje dar mat, umgénge, bad,
upplevelser och kultur samlas pé ett stalle.

Byggnadens arkitektur ar inkluderande med ett stort
Oppet rum centralt i huset som flankeras av genero-
sa flexibla rum for olika slags aktiviteter, Husets tra-
fasader ar uppglasade och ger besokarna mojlighet
att njuta av havet aret runt. Byggnadens form ar tyd-
lig fran |&ngt hall och stora frontespiser mot norr och
soder signalerar det centrala rummet mitt i huset.
- . — Al ; g ' L o Pirbyggnaden &r ett annex till hotellet p& kajen.
I' g tin bl * : LR Detta gora att pirbyggnadens behov av lasande tek-
niska utrymmen ar sméa. Merparten matlagning, lag-
ring och olika logistiska funktioner sker | anslutning
till hotellet. Om ett okat behov av till exempel mat-
lagning i samband med ett event uppstar kan detta
skotas fran hotellet.

| pirbyggnaden finns restaurang, café, takterrasser i
kombination med manga sittplatser utomhus under
ett skarmtak. Ovriga utrymmen &r stora ach flexibla
och kan anvandas pa en mangd olika satt.Visionen ar
att pirbyggnaden skabli en av Norrtaljes stora kultur-
motesplatser dit man gar for att uppleva harliga
bréllop, rolig barnteater, spannande dansforestall-
ningar, intima ensemblekonserter och roliga fester.
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SITUATIONSPLAN

BOSTADE

HOJDSATTNING RH 1900

ILLUSTRATIONSBILAGA 2024-09-23
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MOJLIG PROGRAMMERING ENTREPLAN

Bankettmablering, till
exempel en prisgala

Scenmoblering, till
exempel en konsert

;‘J e s r B
Tidig illustration / fran nordvast

Entréplanet innehéller restaurang och café . Runt
husets vastra, sédra och @stra sida finns manga
sittplatser utomhus under ett skarmtak.

Det centrala rummet | mitten ar husets hjarta.
Rummet kan anvandas bade for scenkonst och
bordssittning, Illustrationerna visar nagra exempel
pé mojliga mobleringar. Servering med
kvallssol mot
hotellet

Ménga sittplat
ute under tak

Café och servering

Skala 1:300 mot havet

N
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MOJLIG PROGRAMMERING PLAN 2

Scenmoblering,
till exempel teater

Skala 1:300 N

(t 5 10®

ILLUSTRATIONSBILAGA 2024-08-23

Plan 2 ar stort och oppet. Det bestar av ett storre och
ett mindre rum som skiljs &t av trapphus och hiss.
Det storre rummet ar forberett for att kunna skiljas
av med en skjutvagg,

Mot vattnet finns en stor och generos takterrass
under glastak. Mot vaster finns en grundare terrass
med utblick mot hotellet.

Rummen ar flexibla och kan anvandas for olika events
samtidigt. Totalt fr 360 personer vistas pa vanings-
planet. Det ar forberett for scen i bada rummen.

Ilustrationernavisar ndgra exempel pa mojliga mob-
leringar.

Langbord, till exempel
kanferensmiddag

Scenmaoblering, till
exempel konsert

Bankettmoblering i
tva rum, till exempel
{ separata fester

Stor scenmablering, till
exempel en dansforestallning
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SEKTIONER

J

Sektion A

Skala 1:200 _
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FASADER MOT SODER OCH NORR

Takterrass med
kvallssol

Takterrass med utsikt
over Norrtaljeviken

;[-

Fasad mot séder

Genomsikt genom

husets centrala del

Fasad mot norr
Indragen entré till
omkladningsrum

Skala 1:200
R = PR EE e B | HOJDSATTNING RH 1900
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FASADER MOT VASTER OCH OSTER

Pirens invandiga och utvandiga material &r under utredning och kommer att specificeras mer
noggrannt under detaljplanearbetet. Viktiga aspekter att ta hansyn till ar till exernpel hallbarhet,
brandegenskaper och estetik,

Visionen ar en byggnad helt i tré, b&de invandigt och utvandigt. Arbetshypotesen ar ett enhetligt
ljust tra invandigt pa golv, vaggar och tak som ger en varm och ombonad kansla, Utomhus ar mél-
sattningen tra som med tiden kommer att grna vackert pa bade tak och fasader.

Taket ar tankt att utformas som ett faltak. For att minimera behov av takfot sker takavwvattning via
en diskret stdndranna infalld i takfallet.

Fasaden ar tankt att utformas med stdende trapanel. Den sldta trapanelen kompletteras med
glesa st&ende ribbor som accentuerar glaspartiernas indelning och ger fasaden relief.
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Fasad mot vaster/

hotellet
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YTSAMMANSTALLNING

BYA (inkl skarmtak) 740 kvm
)] Nk ] ! BTA (ljus) 1006 kvm
f , LOA 923 kv
1 4
1 by Markarea under skarmtak 200 kvm
Plan 11
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drmare avgransning av blivande kvartersmark i markanvisningsomradet sker i

[BILAGA 2 - MARKANVISNINGSOMRADET KV. 9C PIREN.
{ ljplaneprocessen.

HORRTALIE HAMN

HLUSTRATIONSPLAN 2021.07.01

SKALA 1 1000 (A11)

— = Shuletwlane

=== = Maxil yla. hamtils
Byon

AU by () lll.” Il i l
o ! i

TR comae

Y e




’Bllaga 3. ‘
| Ljus bruttoarea bostiider (flerbostadshus)

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark
Ljus BTA i bostadshus omfattar normalt alla areor undantaget teknikutrymmen (utrymmen for

flikt, hissmaskin, el, tele, virme, kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pé ljust vaningsplan nedan vind skall exkluderas om vind och kéllare saknas
eller om dessa utrymmen av skilig anledning ej gar att forldggas pa vind eller i kéllare.

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

Utrymmen for bostadskomplement (forrad, soprum, garage) i fristdende byggnader riknas ej
som ljus BTA, undantaget tviittstugor och gemensamhetslokaler som alltid skall medriknas.

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

Vid snedtak ridknas bruttoarean enligt fig. nedan.

1,9 meters takhojd

X

x + 2*0,6 meter

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

Ljus BTA i suterrdngvaning

En vaning skall betraktas som en suterringvaning om - utefter minst en vigg - golvets
oversida i vaningen ndrmast ovanfor ligger mer &n 1,5 meter 6ver markens medelniva invid
byggnaden. Ar avstindet mindre dr vaningsplanet att betrakta som kéllare.

Om markforhéllandena invid byggnaden 4r mycket oregelbundna eller om nivaskillnaden fran
vigghorm till vigghdrn &r kraftig, tex for langt utstrickta byggnader eller sammanbyggda
huskroppar, bor istillet vaningsplanet sektionsvis definieras som suterringplan respektive
kiillarplan uppdelat i skilda nyttjandeenheter pa sétt som framgar av nedanstaende illustration.
For att en sektion skall klassificeras som ljus géller liksom 1 huvuddefinitionen ovan att
golvets 6versida i vaningen nidrmast ovanfor sektionen ligger mer dn 1,5 meter 6ver markens
medelniva angriansande till sjdlva sektionen.
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Sektion / nyttjandeenheter:
1 2 3

2,0

2,8 \
\

markniva
(2,8+0,75) /2 (0,75+1,25) /2 (1,25+2,0)/2
1,8 =>suterrdng 1 =>killare 1,6 =>suterrdng
ljus BTA berdkning mérk BTA lius BTA berdkning
en/nedan enl nedan

All area inom ldgenheter i suterringvaning riknas som ljus BTA liksom i forekommande fall
innanforliggande forbindelsekorridor.

Som ljus BTA for bostadskomplement i suterringvaning (forrad, tvéttstugor, soprum och
gemensambhetslokaler och i forekommande fall teknikutrymmen) riknas arean fram till
ndrmaste viigg i den ljusa delen av vaningsplanet dock hogst till ett byggnadsdjup om 6 meter.
Avskiljs mérk och ljus del av en forbindelsekorridor skall liksom for suterringldgenheter hela
korridoren riknas som ljus BTA (se fig).

| | 1) teknikutrymme som av skélig anledning ej kan férldggas morkt

)

For kommersiella eller évriga lokaler i suterrdngvéning ridknas ljus BTA till ett byggnadsdjup
om 10 meter. For bruttoareor inom byggnadsdjup 10-30 meter riknas 75 % som ljus BTA.
Om véningsh&jden dr hdgre dn 3 meter ska 10-metersgrinsen utdkas till vad som bedoms
skiligt. Bruttoareor bortom 30 meter riknas ej som ljusa.




Bilaga 5 till markanvisningsavtal

Projekt- och bebyggelseforslag for kv 9c Piren - Process

Bearbetnmg och godkannande av

slutllgt projektférsiag
IN6jdhetsforklaring

 Fortsatt uppfélining och dialog

Slutbesked

N

Regleras med: Koppling till Utbyggnadsstrategi och Hallbarhetsprogram; Checklista for projekt- och
bebyggelseférslag; Process och godkénnandekrav; En illustrationsbilaga som visar principiella intentioner bildggs
avtalet och utgdr ett embryo till projekt- och bebyggelseférsiag

Projekt- och bebyggelseférsiaget vidareutvecklas och granskas under och parallelit med detaljplaneprocessen och
synkas mot denna. Samlade Projekt och bebyggelseférslag bilaggs planhandlingarna i alla skeden.

"Slutligt Projekt- och bebyggelseférsiag” ska finnas och vara godként senast till antagande av detaljplanen och
ersatter da illustrationsbilagan i markanvisningsavtalet. Vissa delar i Projekt- och bebyggelsefdrsiaget kan komma
att regleras pa plankarta.

Under projektering och framtagande av bygglovshandlingar kan bearbetning och justeringar av Projekt- och
bebyggelsefsrsiaget vara aktuella. Vissa delar kan ocksa ha hanskijutits till detta skede. Andringar i férslaget maste
godkannas av kommunen fér att avtalet ska uppfyllas. Dialog under processen &r darfor viktig. Godkanda &ndringar
ska dokumenteras skriftligt. Senast infér att bygglovsansokan ska ldmnas in sa ska exploatdren redovisa det
projekt- och bebyggelseférsiag som de vill séka bygglov fér. Det granskas mot tidigare géllande férslag. Kommunen
ger ett skriftligt godké&nnande, en Néjdhetsférklaring. | denna kan ocksa anges eventuella utestidende ataganden tex
géllande kvarterets genomférande och driftskede.

Bygalovshandlingarna granskas av kommunen for att sakerstélla att de 6verensstédmmer med det i
Nojdhetsférklaringen godkénda projekt- och bebyggelseférsiaget.

Ett fullstandigt och val presenterat Projekt- och bebyggelseférsiag ska ligga till grund fér och knytas till
exploateringsavtalet. Grundintentionen &r att exploateringsavtalet tecknas samtidigt med tomtréttsavtalet efter det
att bygglov har beslutats. | avtalet regleras att projekt och bebyggelseférslaget &r en férutsatining och ett villkor och
hur avvikelser ska regleras. Viten satts for vissa avvikelser. Vill exploattren férandra nagot maste det ske i dialog
och andringarna godkénnas av kommunen.

Eventuella &ndringar efter avtal och bygglov granskas. Uppféljning av ataganden géllande slutlig projektering,
byggnation och driftskede kan vara aktuellt. Dessa bér féljas upp med redovisningar och dialog successivt.

Infér slutbesked ska avtalsuppfélining ske for att sakerstéalla att byggnader mm har utférts som det var avsett.




