EXPLOATERINGSAVTAL

I anslutning till detaljplan for kvarteret Pramen, del av fastigheterna Primen 1, Smeden
1, Télje 3:1 och Tilje 3:16 )

PARTER

Norrtédlje ko mmun Org.nr. 212000-0217
Box 800

761 28 NORRTALIE

nedan kallad ”Kommunen”

Kontaktperson for Kommunen dir exploateringsingenjor Annie Ramsell
(annie.ramsell@norrtalje.se), alternativt projektledaren for Norrtdlje hamn.

Fastighets AB Insjovassen Orgnr. 556968-6545
c¢/o Index Residence AB (publ)

Box 7744

103 95 Stockholm

nedan kallad "Bolaget”

Bostadsrittsforeningen Norra Béthuset Org.nr. 769633-2878
i Norrtédlje Hamn

c/o Index Residence AB (publ)

Box 7744

103 95 Stockholm

nedan kallad ”"Foreningen”

BAKGRUND OCH SYFTE

Detta exploateringsavtal géller del av ramavtal, godként av kommunst yrelsen 2014-06- 02
§ 101, med tilligg, godkint av kommunstyrelsen 2014-12-01 § 181 inklusive tilliggsavtal
nr 1 till detta ramavtal. Detta exploateringsavtal ersitter ramavtalet och tilliggsavtalet i
tillimpliga delar.

Kommunen har tagit fram ett forslag till strukturplan, vision, vergripande
gestaltningsprinciper och genomfrandestrategi for ett stadsomvandlingsprojekt ©r
bostéder och lokaler i Norrtilie Hamn, antaget av kommunfullmiktige 2012-04-02.
Kommunst yrelsens arbetsutskott beslutade den 2012-06-20 uppdra till

kommunst yrelsekontoret att starta en detaljplan, en s.k. skelettplan, for hela
hamnprojektet avseende gator och andra allméinna platser. Skelkttplanen vann laga kraft
den2015-01-13. Dérefter har strategiska stéllningstaganden, utveckling av gestaltnings-
och stadsbyggnadsprinciper mm sammanfattas i ’Utbyggnadsstrategi f5r Norrtilje Hamn”,
antagen 2016-06-01, vers. 2.0 godkénd 2018-08-22 av Samhéllsbyggnadsutskottet,
Norrtilje kommun. Denna har Bolaget och Féreningen mottagit och skall orhdlla sig
till.

Berdrt omrade fr detta avtal ir avgrinsat i rott i bilaga 1 och det ligger beldget 1den
mittersta delen av Norrtélje Hamn i anslutning till stadskédrnan och Norrtéljeviken.
Aktuellt framtida kvarter benidmns kvarter 7 i detta avtal och i programmet for Norrtélje
Hamn.



Fastigheten Pramen 1 dgs av Foreningen. Fastigheten Télje 3:1 och Télje 3:16 4gs av
Kommunen. Smeden 1 4gs av ett kommunalt bolag, Smeden 1 Norrtilje AB, 556989-
8157.

Féreningen kontrolleras av Index Residence AB (publ). Bolaget, som é&r ett helégt
dotterbolag till Index Residence AB (publ) har ingétt uppdragsavtal med Féreningen
avseende genomforandet och uppforandet av kvarter 7.

Fastigheterna berdrs av forslag till detaljplan for kvarteret Prémen, del av fastigheterna
Prémen 1, Smeden 1, Télje 3:1 och Télje 3:16 med syfte att mdjliggora bostéder.
Detaljplanen kommer att omfatta kvartersmark. Planomradet gransar mot skelettplanen
for Norrtilje Hamn. Forslag till detaljplanens karta bifogas detta avtal, bilaga 2.

Detta avtal utgor dven en ndjdhetsforklaring for grannskapet avseende detaljplanen for
kvarteret Fartyget, som bendmns kvarteret 8 i programmet for Norrtélje Hamn.

EXPLOATERINGSOMRADE

Geografiskt omfattar tagandena i detta avtal det markomrade som omfattas av forslag
till detaljplan for kvarteret Pramen, del av fastigheterna Prdmen 1, Smeden 1, Télje 3:1
och Tilje 3:16, nedan kallat exploateringsonradet som har markerats med rdd kantlinje,
bilaga 2. Berdrt kvarter 7, bilaga 1, ingér iprojektet Norrtélje Hamn.

Bolaget frbinder sig att genomfora exploatering av kvartersmarken inom
exploateringsonmradet.

Bolaget fSrbinder sig att genomfora projektet fackméssigt med minsta mdjliga storning
for pdgaende angrinsande hamnverksamhet och samverka kring Kommunens utbyggnad i
Ovrigt.

AVTALETS GILTLIGHET

Detta avtal giller endast under fSrutséttning:

Att kommunstyrelsen godkénner detta avtal senast vid antagande av
detaljplanen och att avtalet dérefter vinner laga kraft.

Att ovanstdende frslag till detaljplan, utan betydande fordndring, antas av
kommunstyrelsen senast 2019-12-31 déir antagandebeslutet dédrefter vinner
laga kraft.

OVRIGA VILLKOR

18§. Markoverlitelser

Kommunen Sverlater till Féreningen de markomraden av fastigheterna Télje 3:1 (markerad
med réd begrinsningslinje, bilaga 3) Télje 3:16 (markerad med blé begrénsningslinje
bilaga 3) samt Smeden 1 (markerad med orange begrdnsningslinje_bilaga 3) som
enligt detaljplanen utlagts som kvartersmark mot erséttning enligt nedan. Del av
fastigheterna 3:1 och Smeden 1 som verlats fastighets bildas som 3-D fastighet
(markerat (B) pé plankartan).



Kontraktssummorna enligt detta avtal ar foljande:

1. Féreningen erldgger kopeskilling av 3000 kr/kvm BTA byggritt till Kommunen for
del av fastigheterna Tilje 3:1, Télje 3:16 och Smeden 1 markerade med rdd, bla
respektive orange begrinsningslinje bilaga 3. Byggritten beréknas som respektive
parts arealandel av respektive utlagt byggnadskvarter ganger den totala byggrétten for
respektive byggnadskvarter enligt blivande detaljplan. Preliminér berdknad
kdpeskilling uppgar till 9.039.407 kr.

2. Foreningen erligger gatukostnadserséttning av 2110 kr/kvm BTA bygegritt enligt
blivande detaljplan till Kommunen for anliggande av gator och annan allmén plats.
Preliminir beriknad gatukostnadsersittning uppgar till 18.466.720Kkr.

3. Foreningen erldgger plangranskningsersittning uppgéende till 180.000 kr.

Om byggvolymerna ovan i slutligt bygglov avviker fran forslaget, ska en justering av
kontraktssummorna ovan ske.

I och med erldggande av gatukostnadsersittning har Féreningen erlagt full erséittning
avseende allmin platsmark.

Kontraktssummorna ovan ska justeras med hénsyn till konsumentprisindex (1980 KPI:s)
forindring fran 2014-10-30 (basmanad) till senast kinda manadsindex vid erldggande av
respektive kontraktssumma. Omrikning sker endast vid en 6kning av KPI.

a) Fastighetsbildning

Kommunen ska inge ansékan om fastighetsbildning till lantmiteriet i samréd med
Bolaget och Féreningen. Ansokan ska innehdlla markverlatelsen ovan. Ansokan ska ske
snart efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft. Parterna betalar hélften vardera av
kostnaderna for lantméteriforrattningen.

Ovriga for exploateringsomradets nddvéndiga lantméterifSrréttningar, bestélles och
bekostas av Bolaget eller sidant annat bolag eller sédan annan bostadsrittsforening som
Bolaget anvisar efter Kommunens skriftliga medgivande.

b) Tilltrdide
Tilltride ska ske en (1) ménad efter det att fastighetsbildningsbeslutet har vunnit laga
kraft eller vid den tidpunkt som parterna kommer &verens om.

Parterna #iger rit att pAbdrja respektive arbeten, ide omraden som kommer att &verlitas,
s snart detta avtal vannit laga kraft dvs innan det att fastighetsbildningsbeslutet har vunnit
laga kraft.

c) Bygglov éverensstimma med tidigare Projekiforslag
Bolaget och Féreningen dr medvetna om att villkoret kring att laga kraftvunnet bygglov
ska i huvudsak &verensstimma med bebyggelseforslaget, bilaga 4.

d) Kontraktssummornas erldggande
Foreningen ska senast pA tilltriidesdagen, enligt § 15, kontant erligga kontraktssumman
enligt § 1, punkt 1.



Foreningen ska senast nir gata fram till kvartersmarken ér anlagd i farbart skick exklusive
ytskikt, enligt § 2, kontant erligga kontraktssumman enligt § 1, punkt 2.

Foreningen ska senast nir detaljplanen har vunnit laga kraft, kontant erligga
kontraktssumman enligt § 1, punkt 3.

Kontraktssummorna faktureras med 30 dagars betalningstid. Om betalning inte sker
senast pa angiven betalningsdag, skall drojsmalsrénta betalas enligt § 6 réntelagen fran
sista betalningsdag till dess att betalning sker.

e Inteckningar, ledningsrditter, servitut mm
All mark &verldmnas fri fran inteckningar.

Om Bolaget eller Féreningen anser det vara nddvéndigt att placera anldggningsdelar (till
exempel stuprdr, drineringar eller dagvattenledningar) pa allmén platsmark, sa skall
ligen for sddana anldggningsdelar Gverenskommas med Kommunen i forvég, samt
regleras genom servitutsavtal.

28. Borgensatagande

Moderbolagsgaranti frdn Index Residence AB (publ), 556561-0770, for fullgérande av
Bolagets samtliga forpliktelser enligt detta avtal. For det fall den sékerhet som
moderbolagsgarantin utgdr pa objektiv grund skulle forsédmras till sddan grad att Index
Residence AB (publ) skulle sakna mdjlighet att infria denna ska Foreningen och Bolaget
pé Kommunens begiran tillse att fullgod sikerhet, som t.ex. bankgaranti, stdlls.

38. Miljo, rivningar och arkeologi

Markteknisk undersdkningsrapport samt markmiljéundersdkning &r genomfSrda ©r
skelettplanen. Bolaget och Foreningen dr medvetna om att kvartersmark inte ingar i
skelettplanen.

Kommunen ansvarar inte fir de geotekniska- eller miljstekniska markfSrhillandena inom
exploateringsomradet.

Det aligger Bolaget och Féreningen att ombesorja och bekosta erforderliga
undersdkningar betréffande mark- och grundfrhillanden sisomunderlag iplan-,
projekterings- och byggskedet.

Bolaget och Féreningen ansvarar och bekostar den efterbehandling (sanering) av
marken som erfordras avseende kvartersmarken samt blivande gatumark som
Overldmnas till Kommunen.

Samordning och utbyte av information ska ske géllande planerad schaktbotten.
Marknivaer som ska dverlimnas ska 6verenskommas. Hojder ska redovisas vid
dverlatelsen av marken.

Eventuella arkeologiska forundersskningar/utredningar bestills och bekostas av Bolaget
eller Foreningen. Om slutundersdkning krévs betalar parterna fr egna delar efter
genomfSrd markreglering enligt detta avtal



48. Anléiggningar

a) Genomférande och samordning

Tidplanen for Bolagets och Kommunens entreprenader ska stimmas av. Om skeden
intraffar da savil Bolaget som Kommunen har pagaende entreprenader, och dess
angrinsar, ska samordningsmdte ske. Bolaget och Foreningen ansvar for samordning
enligt BAS-U inom dess egna arbetsomréden.

Ett hallbarhetsprogram har upprittats for Norrtilje Hamn och har antagits av
kommunstyrelsen 2017-11-24. Kommunen haller i hillbarhetssamverkan genom en
hallbarhetssamordnare. Bolaget eller Féreningen ska ha en ansvarig person for
genomfSrandet av hallbarhetsarbete som deltar pa samordningsmdten med Kommunen.

b) Allmdnna anldggningar

Allménna anlidggningar for vilka Kommunen & huvudman byggs ut av Kommunen i takt
med att bebyggelsen uppfors och utformas enligt Kommunens tekniska handbok samt
Allmin material- och arbetsbeskrivning (AMA anldggning) inom skelettplanen for
Norrtélje Hamn.

Med allminna anliggningar avses hér de i skelettplanen och i detaljplanen for fastigheten
Pramen 1 med flera, angivna omradena for park, lokalgata — inkl. ovriga till park, gatan
tillhérande utrustning samt dagvattenhantering for de allménna platserna

For utbyggnaden av allménna anldggningar erldgger Foéreningen gatukostnadsersittning i
enlighet med § 2.

c) Bebyggelse och anldggningar inom kvartersmark
Foreningen forbinder sig att uppfora flerbostadshus under detaljplanens genomforandetid.

Féreningen ska utfora och bekosta projektering och utbyggnad av alla anldggningar inom
kvartersmark i exploateringsomrédet.

d) Vatten och avlopp
Exploateringsomrédet ligger inom verksamhetsomrade for allmént vatten och avlopp.

Anliggningsavgiften for vatten och avlopp erliggs enligt Kommunens, vid tidpunkt for
upprittande och meddelande av forbindelsepunkt, géllande VA-taxa.

VA-anslutning sker till kommunal fSrbindelsepunkt, ca en halv meter utanfor
fastighetsgréns.

Bolaget och Freningen skall samrada med Kommunen vi planering av bebyggelse vad
giller de tekniska fSrutséttningarna att ansluta till Kommunens Vatten-, spillvatten-, och
dagvattenanldggningar.

e Dagvattenhantering

For kvartersmark stiller Kommunen som krav att det inom kvarteret ska kunna fordrdjas
50 % av 10 minuters 20-arsregn. Efter fordrdjning far dagvattnen anslutas till av
Kommunen anvisad anslutningspunkt.



Dagvattenhanteringen skall samradas och godkénnas av Kommunen fore bygglov.

f Gronytefaktor
Gronytefaktor om minst 0,6 (enligt Gronytefaktor for Norrtdlje Hamn version 1.0; 2016-
05-12) ska uppfyllas.

2) Parkering
Erforderlig parkering skall av Féreningen anordnas inom kvartersmark.

Parkering anordnas enligt Kommunens géllande parkeringstal for bostéder (inkl.
besoksparkering) samt for cykel respektive verksamheter, for nirvarande per februari
2017 i enlighet med parkeringsstrategin antagen av kommunfullméktige den 2016-12-19.

Om Foreningen onskar tillimpa mdjligheten till s& kallade grona parkeringstal i enlighet
med ovan nimnda parkeringsstrategin skall parkering for bil, cykel och mobilitetstjdnster
regleras i ett sérskilt parkeringsavtal mellan Kommunen och Foreningen.

Om det krivs provisoriska parkeringsplatser innan den permanenta parkeringslosningen
ir byggd ska Foreningen presentera en Iosning for detta inom Foreningen framtida
kvartersmark. Den provisoriska parkeringslosningen ska godkénnas av Kommunen for att
sikerstilla att framkomlig vég till denna kan tillgodoses.

h) Ovriga anslutningar

Exploateringsomradet avses att kopplas till befintligt elnt och fjarrvirme. Mgjlighet
finns att dra fram ledningar i gatunit for anslutning till telefoni och bredband vilket
bekostas av Foreningen.

Féreningen rekvirerar och erligger avgift for anslutning till el, bredband, eventuell
fjarrvirme mm enligt vid varje tidpunkt géllande taxa.

58. Ledningar

I det fall det krévs justeringar eller kompletteringar pa allméinna anliggningar som
pakallas av Féreningen, efter det att det byggts iNorrtélje Hamn, s& ansvarar Foreningen
®r och bekostar erforderliga atgirder inklusive skyddsitgarder. Exempel pé sadant dr
omliggning av ledningar eller om anliggningarna i dvrigt berdrs av exploateringen.

Kommunen ut f5r omliggning/anliggning av vatten-, spill- och dagvattenledningar som
berdr exploateringsomradet fram till anslutningspunkt.

68§. Sophantering

Omréadet kommer att frses med stationér sopsugsanliggning. Foreningen forbinder sig
att ansluta sig till Kommunens sopsugsanléggning inom Norrtdlje Hamn. Separat avtal
har tecknats om detta.

78. Bygglov och nybyggnadskarta
Bolaget och Féreningen ansSker om och bekostar nybyggnadskarta samt bygglov.

88. Tidplan (preliminir)
Den preliminira tidplanen enligt nedan kan komma att paverkas av och paverkar
Brutsittningar fr genomfSrandet. Parterna ska fortlspande gemensamt revidera




tidsplanen vid behov.

Godkénnande och antagande kvartal 3, 2019
Lagakraft vunnen detaljplan kvartal 3, 2019
Markdoverlatelser kvartal 4, 2020
Firdigstillande av allmén platsmark (byggvig) kvartal 4, 2019
Firdigstillande av allmin platsmark (finplanering) kvartal 3, 2022
Firdigstdllande av anslutningspunkt VA kvartal 3, 2019
Inflyttning (férdigstallt kvarter) kvartal 1, 2022
98. Sanktioner

Skulle Kommunen, Foreningen eller Bolaget inte fullfs lja sina ataganden enligt detta
avtal dger motparten ritt till skdlig erséttning.

10 §.

Ovriga exploateringsitgirder

Foreningen ansvarar for och bekostar samtliga §vriga exploateringsatgérder for
genomfSrande av projektet, sdvida inte annat framgar av detta avtal

11§.

Bebyggelsens utformning

a) Gestaltning och hallbarhet
Bolaget och Féreningen forbinder sig till de ambitioner som redovisas i
bebyggelseforslaget, bilaga 4.

Parterna dr dverens om att ekologiskt och klimatméssigt uthdlliga 16sningar
skall efterstrivas och miljoaspekter skall beaktas i planering, byggande och
forvaltning i syfte att projektet skall bli en foregangare och ett foredome inom
ekologiskt héllbart byggande.

Foreningen ska, innan bygglovshandlingar limnas in till Kommunen for
provning av bygglov, kontakta Kommunens exploateringsavdelning for att fa
godkinnande av samtliga handlingars 6verenstdimmelse med detta
exploateringsavtal.

b) Handlingsplan for hallbarhet
Féreningen forbinder sig att ta fram en handlingsplan som beskriver hur de
ska genomfSra och arbeta med hallbarhetsfragor under och efter
genomfSrandet av exploateringen. Risk for avsteg frén mél i
hallbarhetsprogrammet kommuniceras med Kommunen och ska godkénnas
skriftligen av Kommunen.

c) Strategisk samverkan

Foreningen forbinder sig att delta i forum for strategisk
byggherresamverkan som inréttats for Norrtilje Hamn. Forumet syftar till
att tillsammans utveckla Norrtélje Hamn till en bra helhet med bésta
forutsdttningar for att uppfylla projektets visioner och mal samt skapa en
socialt, ekonomiskt och miljoméssigt hallbar stadsdel.




12 §. Etableringsplan mm
a) Etableringsplan, APD och trafiksamordning

Byggetablering ska i forsta hand ske inom kvarter 7 eller pa av
Kommunen anvisad plats. Skulle Kommunen eller Bolaget bedoma att
allmin plats trots detta behver tas i ansprak, ska Bolaget, Foreningen
eller dess entreprendr i god tid fore byggstart samréda med Kommunens
mark- och exploateringsavdelning om vilka ytor som beh6vs for
byggetableringen.

Bolaget och Féreningen ska senast en ménad innan tilltrddet till mark- och
exploateringsavdelningen lémna in en etableringsplan, en plan for
arbetsplatsdisposition (APD) och en trafikanordningsplan, vilka skriftligen
ska godkénnas av Kommunen.

b) Nyttjande av allmdn plats
Foreningen skall ansoka om polistillstand for eventuella upplatelse av
allmén plats fr uppstillning av bodar, upplag och dylikt. Féreningen skall
for detta debiteras enligt Kommunens taxa. For nyttjande av arbetsomrade
inom projekt Norrtilje Hamn dverenskoms i forekommande fall sérskilt.

Foreningen ska utfora och bekosta dterstillningsarbeten efter nyttjandet.
Foreningen och Kommunen ska gora gemensam besiktigning av marken
for upplatelsen.

Om Bolaget, Féreningen eller dess entreprendr utan tillstdnd nyttjar allmén
plats utanfor kvarter 7 eller den godkiinda byggetableringsytan, ska Bolaget
och Foreningen efter det att Kommunen har pétalat detta till Foreningen
eller Bolaget omgaende tillse att nyttjandet upphdr. Har inte réttelse skett
inom en vecka ska Bolaget erlidgga vite enligt § 17.

Om Bolaget, Féreningen eller dess entreprendr orsakar ska pé allmén plats ska
Bolaget reparera skadan eller bekosta Kommunens reparation av skadan.

c) Avgrdnsning av byggarbetsplats
Bolaget skall avgrinsa byggarbetsplatsen.

13 §. Overlitelse av avtal
Detta avtal fir inte 6verldtas av Bolaget eller Féreningen utan Kommunens foregiende
skriftliga godkénnande.

14 §. Forbehall vid overlitelse av fast egendom

Bolaget och Foreningen frbinder sig vid vite att vid varje dverBitelse av fast egendom
som omfattas av detta avtal gors frbehdll om att varje ny dgare till alla delar dvertar
kvarstdende forpliktelser enligt avtalet, inklusive denna vitesklausul till Hrman for
Kommunen eller att Bolaget och Foreningen kvarstér vid sina frpliktelser gentemot
Kommunen dven efter 6verlitelsen av den fasta egendomen. Vitet skall motsvara
kostnaderna Br fullf ljande av kvarstdende frpliktelser enligt avtalet. Kopia av avtalom
sverlatelse av fast egendom som omfattas av detta avtal skall tillsindas Kommunen.



15 §. Andringar och tillsigg
Alla @ndringar och tilligg ska goras skriftligen.

16 §. Riitt till viss insyn

Bolaget ska kunna uppvisa for branschen sedvanliga garantier for forsta
bostadsritthavarna. Med detta avses garantier for osilda ligenheter samt en hyresgaranti
avseende de kommersiella lokalerna som avses uppforas pa det markomréde som detta
exploateringsavtal avser.

Informationen ska omfattas av sekretess i den omfattning det dr mojlig enligt géllande
lagbestimmelser om offentlighet och sekretess.

17 §. Vite

Avvikelse fran § 4e dagvattenhantering och/eller § 4f gronytefaktor ska godkénnas av
Kommunen. Vite for genomforande utan godkénnande erstts av Bolaget till Kommunen
med 10.000.000 kr.

Avvikelse av gestaltning till avtalat forslag, bilaga 4, ska godkénnas av Kommunen. Vite
for genomforande utan godkinnande ersitts av Bolaget till Kommunen med 10.000.000
kronor.

Med avvikelse menas att utforandet, pa mer #n ringa sitt, avviker frin §11a pa ett sadant
sitt att upplevelsen av gestaltningen foréndras exempelvis genom utbyte av material,
form, firg, fonstersittning, volym eller annan konceptuell foréndring.

Enligt § 12b ska Bolaget erldgga vite med 500 kronor/kvm mark och vecka om rittelse
inte skett inom en vecka.

18 §. Solidariskt ansvar

Mot bakgrund av att Bolaget 4r ett heligt dotterbolag och att Foreningen kontrolleras av
Index Residence AB (publ), accepterar Foreningen och Bolaget att de ér solidariskt
ansvariga sasom for egen skuld for fullgdrandet av varandras forpliktelser enligt detta
avtal.

19 §. Tvistelosning

Tvist med anledning av detta avtal skall avgéras av allmin svensk domstol med séte i
Stockholms lidn enligt svensk ritt.

(Underskriftssida foljer)




Detta avtal har upprittats i tre likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.

Norrtdlje den 2019-......... Norrtélje den 2019-.........

Norrtédlje kommun Fastighets AB Insjovassen

.............................

Bino Drummond
Kommunstyrelsens ordf.

.............................

Ulla-Marie Hellenberg
Kommundirektdr

...................................

Handliggare: Matilda Johansson
Exploateringsingenjor

Bostadsrittsforeningen Norra Bathuset i Norrtélje Hamn

Index Residerce’AB (publ) bekréftar att ovanstaende exploateringsavtal omfattas av
moderbolagsgaranti limnad av Index Residence AB (publ) i4 § i Overlatelseavtal av den
26 mars 2019 avseende exploateringen av fastigheterna Brénnéset 8, Brénnéset 16 och
Pramen 1.
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S

Kvarteret fran vdster med Sjéfartsgatan ndrmast.

Index Residence | Arkipol
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Syfte

Syftet med detta program &r att dokumentera arbetet med
gestaltning under planprocessen vilket ska utgéra underlag fér den
fortsatta projekteringen.

Underlag, forutsattningar

Detta program avser detaljplan fér kvarter 7, Pramen, nedan kallat
"kvarteret”, vars begrinsningslinjer beskrivits i detaljplan 12-
988.214, den sa kallade skelettplanen for Norrtdlje hamn. |
skelettplanen definieras gransen mellan gator och kvartersmark,
platser fér parker och torg, mojliga byggnadshdjder, foredragna
lagen for lokaler samt gangstrak genom kvarter, ”portik”. | denna
plan ingar dven viss breddning av Ostra Régardsgatans gaturum.

Index Residence | Arkipol
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Situationsplan.
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0STRA RGGARDS 4 TAN

Férslag till disposition av gdrdsyta. Gangstrak i gratt, grasytor i
liusgrént. Djupare (upphéjda) planteringsytor i mérkare grént.
Uteplatser och planteringar ldngs de sédra husfasaderna. En
upphéjd, rofylld, plats i séder. Lek- och spelytor mitt pd gdrden.
Glashuset innehdller ocksG gréna rekreationsytor for odling,

SKUTGAT AN

SJOFARTSGATAN

spel, med mera.

HAMNPROMENADEN

Index Residence | Arkipol
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Platsen

Kvarteret ar omgivet av mycket varierande platser. | soder finns
den soliga kajen med sitt promenadparkstrak. | 6ster grénsar det
mot den avsmalnande hamngranden Skutgatan och kvarter 8,
Fartyget, “Tjarleken”. Norrut har vi huvudstraket Ostra
Rogardsgatan, och mot nordost, diagonalt 6ver gatukorsningen, ser
man Hamnparken. Mot véster ligger den lilla Siloparken tvars 6ver
Sjofartsgatan och ner mot kajen féljer héghuset i kvarter 6,
Angsagen, “Havstornet”. Mot kvarterets ena hérn, framfor
hoghuset, finns en platsbildning dar kajen vidgar sig.

Analys, struktur

Under planprocessen fér detta kvarter har det tillkommit
information och férutsattningar genom att byggherrens avsikter
och 6nskemal tagits fram och analyserats. Likasa har ny
information framkommit genom undersokning av gatufunktioner,
gatubredder, intilliggande kvarters framskridande planering och
tredimensionell studie av byggnadshdjder, skuggning,
materialverkan, nivier med mera. Den langsmala formen pa
kvarteret har givit upphov till anvéandning av smala

byggnadskroppar utan utstickande delar pa langsidorna, och en
envaningsbyggnad pa sédra korténdan. Detta ger ljusinslapp och
utblickar mot kajen i soder till manga ldgenheter och fran garden. |
norr mot Régardsgatan placeras en bredare byggnadskropp dar alla
lagenheter har ndgon del och balkong eller uteplats pa terrass mot
sdder. Sammantaget har férutsattningarna lett till framtagande av
ett kvarter med bostadstrapphusen koncentrerade till de mest
attraktiva sidorna av kvarteret. Mellan dessa placeras
komplementbyggnader fér férvaring, kommersiell verksamhet och
rekreation. Det resulterar i ett slutet stadskvarter med stor
variation i hojder. Paralleller kan dras till Norrtélje gamla
stadskirna dar byggnadsvolymer knyts samman av mellanliggande
komplementbyggnader och plank. Oppningen for gangstraket
genom kvarteret ger inblickar pa gérden. For att héja kvaliteten pa
boendemiljon i kvarteret anvinds en stor del av garden till en
inviandig motesplats i forma av en glasad vintertrddgard. Den
indelas for olika typer av sociala aktiviteter och umgénge. Till
exempel boulespel, gym och odling, som da far en betydligt langre
sdsong an normalt i Mellansverige.

Index Residence | Arkipol
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Gestaltning

Ett varierat taklandskap med relativt branta gavlar mot gatorna ar
en barande del i visionen for utbyggnaden av Norrtalje hamn. |
detta kvarter finns ett tydligt upprepat gavelmotiv med ungefar lika
bredd och vinklar. Upprepningen ger sammanhalining trots stor
variation i hojd och material pa byggnadsvolymerna. Nockarna
I6per i sicksack dels for att skapa en fasadindelning och
stuprorslagen som fungerar bade mot gata och gard, dels for att ge
ett sammanhingande kallutrymme f6r service samt ge plats for ett
flaktrum till varje byggnadskropp. Mot kajen ligger en
sammanhangande lokal i de bigge gavlarnas bottenvaning som
férbinds av ett férhéjt utrymme under garden. Bakom kajlokalen
ligger ett sammanhingande garage i souterréng dnda upp mot
Ostra Régardsgatan. | gatuplan mot Régardsgatan har vi
bostadsentréer med lokaler mellan och runt hérn mot Siloparken.

Hérnlokalen fortsétter i gatuplan ner langs Sjofartsgatan och
avslutas med en bit av det glasade gardshuset som har en
spektakulart glasad gavel. Nedanfor denna bildas en portik dar en
trappa upp pa garden utgér en del av det planerade géngstraket
genom flera kvarter. Ldga komplementbyggnader for
cykelparkering har grona tak for att fordréja regnvatten och skapa
ett bra lokalklimat. Under en av smabyggnaderna ar garageinfarten
placerad. Lings Skutgatan ligger den lagsta byggnadsmassan dar
gatan ar som smalast, vilket &r fordelaktigt for ljusférhallandena
dven i grannkvarteret.

Index Residence | Arkipol
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Kvarteret mot kajen i séder.

Index Residence | Arkipol



GESTALTNINGSBILAGA BRF BATHUSET, KV 7 PRAMEN, NORRTALUE HAMN 2019-06-25

Kvarteret mot Sj6fartsgatan i vdster.

Index Residence | Arkipol
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Kvarteret mot Skutgatan i éster.
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Kvarteret mot Ostra Régdrdsgatan i norr.

Index Residence | Arkipol
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Kuldrer och material

En palett av olika material och kulérer anvdnds. Puts, tegel och tra
till fasader och plat och sedum till tak. Fonster &r lackerade
aluminiumkladda trafénster. Balkongracken av lackerad aluminium.
Aven trapartier kan férekomma till lokaler och bostadsportar.
Putsfasader forekommer i tva olika kulérer, har visade som
sandfirgad respektive mérkréd puts. Tegel i ganska neutral kulér,
eventuellt sickskurad. Ljusgra tak av bandplat ligger pa
bostadsdelarna och sedumtak pé flera av de laga byggnaderna.
Ljusa och gréna tak har en positiv miljoeffekt genom att inte varma
upp stadsmiljon. Tegelfasader har markerade socklar genom en
diskret ménstermurning i relief. Putsfasader har uppdragna
putssocklar i matchande kulér. Sockelhéjder varierar sa att hogre

byggnadsdelar mot stérre stadsrum har hogre socklar &n laga
byggnadsdelar mot smalare stadrum.

|
i

Index Residence | Arkipol
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lllustration sedd frén kajen. Skutgatan till héger och Havstornet i bakgrunden.

Index Residence | Arkipol
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Tillhérande exploateringsavtal i anslutning till
Detaljplan for kvarteret Pramen, del av fastigheterna
Parmen 1, Smeden 1, Télje 3:1 och Télje 3:16
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