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Kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott

§66 Dnr KS 2020-1214

Godkannande av markdverlatelseavtalet fér Ovre Brvagardsskolan i
anslutning till detaljplanen for kvarteret kungsangsliljan

Beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen foresla:

Kommunfullmaktige beslutar godkdnna markdverlatelseavtal for markomradet inom detaljplanen for
kvarteret Kungsangsliljan del av Télje 2:195 m.fl, inom Ovre Bryggardsgardet i Norrtélje stad, mellan
Famera Skola 1 AB (org.nr 559257-2647) och Norrtalje kommun.

Sammanfattning av arendet

Kommunfullmaktige har tidigare godkant markanvisningsavtal mellan Famera Skola 1 AB ("Bolaget”)
och kommunen med avsikt att avtala om ett markoverlatelseavtal for uppférande av en ny grundskola
for F-9 med plats for upp till ca 860 elever inom den nya stadsdelen Ovre bryggardsgéardet. Avtalet
reglerar aven ansvar i i olika delar for den befintliga skolverksamheten pa fastigheten.

For att fullfolja syftet med markanvisningen féreslar samhallsbyggnadskontoret darfor godkannande
av bilagt markoverlatelseavtal mellan ovanstdende parter med forutsattningen att framtagen
detaljplan fér omradet antas och far laga kraft. Overlatelse av markomradet enligt avtalet sker till
Bolaget mot en ersattning om 29 088 000 kr inklusive gatukostnader for allman plats inom
detaljplanen. For 6verlatelsen tillkommer aven exploateringsbidrag om 2 000 000 kr som Bolaget ska
erlagga for exempelvis skyfalshantering och trygghetsatgarder.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande avseende Antagande av detaljplan for kvarteret Kungsangsliljan, del av fastigheten
Talje 2195 med flera, i Norrtélje stad

Bilaga 1. Markoverlatelseavtal for 6vrebryggardskolan_inkl bilagor_sign

Bilaga 2. Vardering utférd av Svefa AB, 2019-12-17

Bilaga 3. Avsiktsforklaring Angaende nyetablering av skolverksamhet

Beslutande sammantrade

Reservationer & protokollsanteckningar

Ulrika Falk (S) lamnar in féljande protokollsanteckning:

Né&r markanvisningsavtalet godkdndes i oktober 2020 fér bygget av en ny skola i centrala Norrtélje,
sa ville Socialdemokraterna att det skulle géras en grundlig risk- och konsekvensanalys. Vi ville att
man skulle se éver vilka ekonomiska, pedagogiska och sociala konsekvenser den féreslagna
etableringen av Internationella Engelska Skolan (IES) skulle kunna ha fér Norrtélje kommuns
invanare. Vi socialdemokrater &r mana om att det inte uppstar en situation dér skolsegregation och
risken for skolnedlédggningar ékar inom var kommun.

Nagon sadan analys har dessvérre fortfarande inte gjorts. Vi socialdemokrater motsétter oss inte
etableringen av fristaende aktérer inom skolans omrade, utan fér oss &r en verksamhets kvalité och
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samhéllsnytta vdgledande. Ddremot anser vi att det &r uppseendevéckande att det moderatledda
dmnar bygga en ny skola pa ett omrade dér det redan idag finns en uppskattad skolverksamhet —
Montessoriskolan i Vigelsjé. | samradsredogérelsen skriver Montessoriskolan sjélva att de vill
“uttrycka var férvaning éver att vi som befintlig hyresgést inte blivit erbjudna att utvidga var
verksamhet pa befintlig plats, detta trots att vi under flera ar har varit i kontakt med kommunen kring
mojligheter fér expansion”.

Vi socialdemokrater hade hellre sett att man varnade redan etablerade och uppskattade
skolverksamheter, och ldt dem utveckla och utvidga sin verksamhet i stéllet for att initiera en
flyttkarusell. Det hade naturligtvis varit det snabbaste och enklaste séttet att skapa fler skolplatser i
centrala Norrtélje. Att erbjuda Montessoriskolan mdjlighet att bli kvar pa omradet men konkurrera
med en mycket stérre verksamhet i form av IES, dessutom med en minimal friyta, 14,2 kvm per elev,
var naturligtvis inte ett rimligt erbjudande.

Deltar ej i beslut

Andrea Kronvall (SD) meddelar att Sverigedemokraterna ej deltar i beslut.
Ulrika Falk (S) meddelar att socialdemokraterna ej deltar i beslut.

Gabiriel Liljenstrom (MP) meddelar att miljépartiet de gréna ej deltar i beslut.

Yrkanden
Robert Beronius (L) yrkar bifall till kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskotts forslag.

Beslutsgang

Ordféranden frdgar om kommunstyrelsen kan besluta i enlighet med kommunstyrelsekontorets
samhallsbyggnadsutskotts forslag som bifalls av Robert Beronius (L), och finner att
kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Samhallsbyggnadsdirektor
Samhallsbyggnadskontoret

Mark- och exploateringsavdelningen
Roger Gustafsson
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Mark- och exploateringsavdelningen

Handlaggare: Sofia Besson och Annie Ramsell Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Exploateringsingenjér, Projektledare OBG
E-post: sofia.besson@norrtalje.se

Godkannande av Markoverlatelseavtal for
Ovrebryggardskolan i anslutning till detaljplanen for
kvarteret Kungsangsliljan del av fastigheten Talje 2:195
m.fl i Norrtalje Stad

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen foresla:

Kommunfullmaktige beslutar godkdnna markdverlatelseavtal for markomradet inom detaljplanen for
kvarteret Kungsangsliljan del av Talje 2:195 m.fl, inom Ovre Bryggardsgéardet i Norrtélje stad, mellan
Famera Skola 1 AB (org.nr 559257-2647) och Norrtalje kommun.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Kommunfullm&ktige har tidigare godkant markanvisningsavtal mellan Famera Skola 1 AB ("Bolaget”)
och kommunen med avsikt att avtala om ett markoverlatelseavtal for mojliggérande av nya
grundskoleplatser inom den nya stadsdelen Ovre bryggardsgéardet. Avtalet reglerar &ven ansvar i i
olika delar for den befintliga skolverksamheten pa fastigheten. For att fullfdlja syftet med
markanvisningen foreslar samhallsbyggnadskontoret darfor godkannande av bilagt
markoverlatelseavtal mellan ovanstaende parter med férutsattningen att framtagen detaljplan for
omréadet antas och far laga kraft. Overlatelse av markomradet enligt avtalet sker till Bolaget mot en
ersattning om 29 088 000 kr inklusive gatukostnader fér allman plats inom detaljplanen. Foér
overlatelsen tillkommer dven exploateringsbidrag om 2 000 000 kr som Bolaget ska erlagga for
exempelvis skyfalshantering och trygghetsatgarder.

Arendet

Bakgrund

Norrtélje kommun utvecklas och befolkningen vaxer. Samhallsbyggnadskontoret inledde darfor ett
arbete for att ta fram en ny detaljplan for mojliggérande av fler grundskoleplatser i centrala Norrtalje i
slutet av 2019. Efter inventering av lokaliseringsalternativ foll valet pa omradet, vaster om
Kommunhuset och Estunavagen som idag bestar av den kommunala fastigheten Kungsangsliljan 1,
del av den kommunala fastigheten Talje 2:195 och del av den privata fastigheten Magasinet 19.
Omradet nyttjas idag for skolverksamhet av Montessori i Norrtélje ("MiN”) med plats for ca 140 elever
samt for fordonverksamhet (Bilbolaget AB) inom Magasinet 19. Omradet berdrs nu saledes av nytt
forslag till detaljplan fér stérre skolverksamhet "Detalplan for kvarteret Kungsangsliljan del av Télje
2:195 m.fl i Norrtalje Stad, ("Detaljplanen”). Planuppdrag samt start-pm beviljades av
kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott genom beslut 2019-11-20, 57§ respektive beslut 2019-
12-16, §7.
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Bolaget har tillsammans med Internationella Engelska Skolan ("IES”) som verksamhetsutévare
framfort dnskningar om att etablera ny grundskola inom kommunen och med detta syfte tecknades en
avsiktsforklaring om etablering pa omradet mellan Bolaget och kommunen 2019-12-13.

Bolaget och Kommunen har sedan tecknat ett markanvisningsavtal i anslutning till Detaljplanen och i
enlighet med tidigare tecknad avsiktsférklaring. Markanvisingsavtalet godkandes av
kommunfullmaktige 2020-10-12 med avsikten att senare teckna ett markoverlatelseavtal for
uppfoérande av nya skollokaler for F-9 med plats for upp till ca 860 elever.

Markoverlatelseavtalet, bilaga 1 som nu har upprattats mellan parterna avser att fullfolja och ersatta
det markanvisningsavtal som tidigare tecknades mellan parterna. Avtalet syftar vidare till att reglera
markoverlatelsen och parternas ataganden och skyldigheter inom ramen fér genomférandet av
exploateringen.

Detaljplanen och projektet ingar i det stdrre stadsomvandlingsprojektet Ovre bryggardsgéardet och
utgodr etapp 2a i masterplanen som framgar som en del av kvalitets- och hallbarhetsprogrammet for
Ovre bryggardsgardet som 2021-01-20 antogs av Samhallsbyggnadsutskottet. Utéver masterplanen
innehaller programmet visioner, évergripande gestaltningsprinciper och hallbarhetsmal. Programmet
utgor en viktig genomférandestrategi fér utformningen av stadsdelen.
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Bild 1: Masterplanen for Ovre bryggdrdsgdrdet med de olika genomférandeetapperna redovisade.

Beskrivning

Sambhallsbyggnadskontoret foreslar kommunstyrelsen att godkdnna markoverlatelseavtalet mellan
Bolaget och Kommunen, bilaga 1, i syfte att fullfolja syftet med markanvisningen och sakerstalla
genomforandet av Detaljplanen. Vilket med andra ord innebar att mojliggéra for uppférande av ny
grundskola med plats fér 860 elever.

Geografiskt omfattar atagandena (bla gatukostnader) i markoverlatelseavtalet det markomrade som
omfattas av Detaljplanen, dartill tillkommer ett visst utdkat kostnadsansvar for tillskapande av
nyttigheter for skolomradet pa allmén plats i anslutning till omradet, utanfér Detaljplanen. Den
framtida skolfastigheten kommer besta av all kvartersmark avsedd fér skoldandamal och idrottshall
inom Detaljplanen. Markoverlatelseomradet utgér det omréade av skolfastigheten som kommunen
genom markoverlatelseavtalet samt kommande fastighetsreglering dverlater respektive dverfor till
Bolaget. Utover markoverlatelseomradet bestar skolfastigheten av berord kvartersmark inom del
av fastigheten Magasinet 19, vilken kommer anvéndas som parkering till skolan och kommer
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Overforas i ett senare skede till skolfastigheten. En del av fastigheten Magasinet 19 ar aven i
utlagd som allméan plats- gata for att mdjliggdra anlaggandet av Diamantgatans forlangning vaster
om Estunavagen. Saledes sker markoverlatelsen i flera steg med anledning av att
omvandlingsproccen i Ovre bryggardsgardet sker under en langre tid. Dock &r de olika stegen
fullt ut reglerade och tydliggjorda i avtalet.

Bild 2: Visar lokalisering av planomradet i forhallande till Norrtdiljes stadskdrna.

Kommunen har traffat raméverenskommelse om exploatering inom fastigheten Magasinet 19
daterad 2021-05-25 med Roslagsbils Fastighets AB, agare av Magasinet 19 om att Roslagsbils
Fastighets AB ska avtrdda del av Magasinet 19, som utgodrs av kvartersmark enligt Detaljplanen
for Kungsangsliljan 1 for att Kungsangsliljan 1 ska fa den utformning och omfang som motsvarar
det geografiska omradet som omfattar skolfastigheten. Mark inom fastigheten Magasinet 19 som i
Detaljplanen anges som allmén plats ska 6verforas till Kommunens gatufastighet Télje 2:192.
Overenskommelse om fastighetsreglering avseende berérd del inom Magasinet 19 har uppréttats
och tecknas i samband med markdverlatelseavtalets tecknande. Ingen ersattning ska utga for
dessa fastighetsregleringar. Anstkan om lantmateriférrattning fér Magasinet 19 samt den
overenskommelse om fastighetsreglering som ska inges avseende Kungsangsliljan 1, Talje 2:195
och Talje 2:192 inges av Kommunen i samband med markdverlatelseavtalets slutgiltiga
tecknande. Forrattningen bekostas av Kommunen.

— Markerat omrade avser
Skolfastigheten

Markerat omrade avser

Markdverldtelseomradet

- e - Svart streckning avser gransen for
Detaljplanen
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Forutsatt att Detaljplanen antas och far laga kraft éverlater Norrtalje Kommun markodverlatelseomradet
till Bolaget mot en kdpeskilling om 29 088 000 kr for den byggratt om 9 600 BTA som hela
Detaljplanen faststéller for skolverksamhet, vilket motsvarar 3 030 kr/ kvm ljus BTA. Képeskillingen
och den totala kontraktssumman for markdéverlatelseavtalet utgar fran den oberoende vardering som
utforts av Svefa AB, 2019-12-17, bilaga 2.

Markoverlatelseomradet 6verlats respektive dverfors till Bolaget i befintligt skick vilket i huvudsak
innebar att forutsattningarna som finns idag utgor férutsattningar for fortsatt genomférande. Dock har
baserat pa vardering och viss férhandling av vissa genomférandefragor vissa éverenskommelser
gjorts mellan parterna. | kontraktssumman ingar kostnader for rivning upp till ett maximalt belopp om
1.500.000 kr samt 1.000.000 kr av de totala detaljplanekostnaderna. Samtliga rivningsatgarder inom
markoverlatelseomradet utfors av Bolaget. Resterande plankostnader bekostas av Famera i enlighet
med tecknat plankostnadsavtal. Famera utfor och bekostar erfoderilg marksanering inom
markoverlatleseomradet. | de fall kostnader fér saneringen 6verstiger 1.000.000 kr bekostas
overgaende belopp av Kommunen. Gatukostnader for kommunens ataganden som omfattar
genomfdérande av allman plats inom Detaljplanen ingar, i enlighet med varderingen, som en del av
kopeskillingen. Foér évriga nyttor och atgarder som tillférs skolfastigheten och ska utféras inom allmén
plats i anslutning till omradet genom exempelvis trygghetsatgarder, dag- och skyfallshantering ska
Bolaget erlagga exploateringsbidrag om 2.000.000 kr.

Erlaggandet av kontraktssumman ska ske senast 30 dagar efter att avtalet har godkants genom beslut
som fatt laga kraft och ske via insattning till kommunens plusgirokonto. Vid erlaggandet av
kopeskillingen raknas beloppet upp med hansyn till héjning av KPI fran tidpunkten vid
vardeutlatandets utférande. Faktiska kostnader for rivning av skolbyggnaden ska regleras till Bolaget
efter det att rivningen ar utférd och kostnadsunderlag har Iamnats till Kommunen. Plankostnader som
kommunen ska sta for avraknas vid erldaggandet av kontraktssumman.

Avtalet innebar att kommunen kommer fa en ny skolaktér genom Internationella Engelska skolan med
omkring 610 platser. Hyresavtal har tecknats mellan Bolaget och Internationella Engelska skolan. For
att sakerstalla att Internationella Engelska skolan kan pabdrja sin verksamhet hdstterminen 2023, som
erbjuder kravet om minst 120 platser i 8k F-6 och minst 60 elever i ak 7-9, ar avtalet férenat med vite
om kravet inte uppfylls.

Inom Detaljplanen mdjliggérs aven en utdkning av IES verksamhet alternitivt annan skolaktér med
uppemot 250 elevplatser. Genom avtalet tar Bolaget aven 6ver rollen som hyresvard fér Montessori i
Norrtélje i det befintliga hyresférhallandet som kommunen har med Montessori i Norrtélje idag. Bolaget
forbinder sig aven till att 1ata verksamheten bedrivas kvar i befintliga lokaler till minst 30 juni 2023 och
erbjuder Montessori i Norrtélje mojlighet att pa marknadsmassiga villkor fortsatta bedriva sin
verksamhet pa platsen men i nya skollokaler. Detta erbjudande har funnits under hela
detaljplaneprocessen, och har varit ett krav for Bolaget samt en mdjlighet fér MiN stadgat i
markanvisningsavtalet. Denna sak géaller minst till den 10 november 2021 men &r fritt for MiN och
Bolaget att verenskomma om senare. Dessa ataganden avseende MiN férbinder sig Bolaget till med
vite genom tecknande av markoverlatelseavtalet.

Hyresavtalet for MiN's skolverksamhet kommer alltsa besta till minst en uttalad tid framd&ver fritt for
Bolaget och MiN att fortsatta samarbeta kring. Dock kommer hyresavtalet for MiN komma att behéva
sagas upp per 15 november 2021 for att sakerstalla mojligheten att driftsatta ny skolkapacitet i den
nya grundskolan. | évrigt hanvisas till de detaljerade villkoren i markdverlatelseavtalet kring
mojligheten att kvarbliva osv.

Kommunens fastighetsavdelning har ett gallande hyresavtal med kommunens kultur- och fritdskontor
avseende uthyrning av befintlig idrottshall till kommunens foreningsliv.Hyresavtalet 6verlats till Bolaget
i samband med markdverlatelsen.

Utover viten for skolverksamhet och etableringstart forekommer viten fér bland annat avvikelser fran
dagvatten och skyfallshantering samt avvikelser fran avtalat och godként projekt- och
bebyggelseforslag.
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Kommunen ar huvudman fér allman platsmark inom den blivande Detaljplanen. Bolaget ansvarar for
och bekostar samtliga bygg- och anlaggningsatgarder fér genomférande av exploateringen inom
skolfastigheten. Erforderlig parkering ska av bolaget anordnas inom kvartersmark. Bolaget bekostar de
ledningsflyttar inom skolfastigheten som &r nédvandiga och pakallas fér exploateringen, med undantag
fran proppning av den kommunala vattenledningen 6ster om omradet langs med Estunavagen samt
flytt av det kommunala VA- ledningspaketet till permanent placering i Diamantgatans forlangning som
genomfors i samband med gatans anlaggande.

Exploateringsomradet ligger inom verksamhetsomrade for allmant vatten och avlopp.
Anlaggningsavgift for vatten och avlopp erlaggs enligt vid debiteringstillfallet gallande VA-taxa. Bolaget
ansvarar, samordnar och erlagger avgift fér anslutning till el, bredband, fjarrvarme enligt vid varje
tidpunkt gallande taxa for respektive anslutning.

Bolaget ska i sin exploatering av skolfastigheten félja det framtagna och godkanda projekt- och
bebyggelseforslaget och kvalitets- och hallbarhetsprogrammet. Hur exploatéren uppfyller de krav som
stalls genom kvalitets- och hallbarhetsprogrammet framgéar av checklistan for uppféljning av kvalitets-
och hallbarhetsprogrammet som ingar som bilaga till avtalet. Eventuella avvikelser fran avtalat
projektforslag samt fardiga bygglovshandlingar erfodrar godkdnnande fran kommunens projektgrupp.
Godkannandet lamnas da i form av en néjdhetsforklaring.

| de fall skollokalerna inom skolfastigheten blir vakanta har kommunen enligt avtalet ratt att hyra
skollokarna for att i egen regi alternativt uthyrning i andra hand kunna sakerstalla fortsatt bedrivande
av skolverksamhet.

Mojlighet for Bolaget att uppféra ny sporthall inom Detaljplanen finns, om denna méjlighet inforlivas
ska kommunen erbjudas mdéjlighet att férhyra denna pa marknadsmassiga villkor fér kommunens
féreningsliv.

Om arkeologiska utredningar och férundersoékningar mot férmodan skulle erfordras sa bestalls och
bekostas dessa av Kommunen. | fall ytterliggare kompletterande geotekniska undersokningar erfodras
bekostas de av Bolaget.

Barnkonsekvensanalys, jamstalldhetsanalys samt aldre- och jamstalldhetsperspektiv har behandlas i
det kvalitets- och héllbarhetsprogram som tagits fram fér Ovre Bryggardsgardet och inom ramen for
Detaljplanen. Bolaget forbinder sig genom projekt- och bebyggelseforslaget samt kvalitets- och
hallbarhetsprogrammet till att uppna ett genomgaende hallbart projekt.

Arendet har sambe[etts av kommunsstyrel§ekontorets samhallsbyggnadsavdelning genom
projektgruppen for Ovre Bryggardsgardet. Arendet har I6pande avstdmts med
samhallsbyggnadsavdelningens styrgrupp for stérre projekt.

Lagkrav

Markoverlatelseavtalet ar en del av genomférandet av en kommunal markanvisning, fér kommunala
markanvisningar galler lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala markanvisningar.

Markoverlatelseavtal reglerar genomférandet av en detaljplan vilket behandlas i plan- och bygglagen
(2010:900), 6 kap PBL, samt kdp av fast egendom, som behandlas i jordabalken (1970:994), 4 kap
JB.

Overgripande galler 2 kap 3§ likstallighetsprincipen i Kommunallagen.

Koppling till gallande styrdokument

Méjliggérandet av exploatering av ny stérre F-9 skola i Norrtalje stad, enligt aktuellt
markoverlatelseavtal bidrar till féljande av kommunfullmaktiges I&ngsiktiga mal i Mal och budget 2020-
2022:

Malomrade 1 — Norrtalje ska ha en sund och hallbar ekonomi, d& kommunen dels far intakter i form av
forsaljningen av kommunal mark inom omradet och dels genom intakterna far tackning for de
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investeringar som fordras av kommunen fér ataganden i samband med genomférandet och
upprattandet av detaljplanen.

Malomrade 4 — Norrtélje kommun ska vara en kunskapsinriktad skolkommun, detta bidrar
markanvisningen till att uppna genom uppférandet av en ny attraktiv skolbyggnad som vantas bli en
viktig malpunkt i den centralt belagna stadsdelen Ovre Bryggardsgardet. Dartill innebér
genomférandet av markoverlatelsen till att Norrtélje far en ny skoloperator vilket bidrar till att
kommunen kan tillgodose grundskolor med olika pedagogiska inriktningar.

Malomrade 6 — Norrtélje kommun ska vara en sammanhallen och féretagsvanlig kommun, genom
etablering av en nya skollokaler i ett attraktivt och centralt Iage med bra kommunikationer ges bra
forutsattningar fér barnfamiljer att bosétta sig och verka inom kommunen. | takt med att Ovre
Bryggardsgardet byggs ut kommer skolomradet dven utgéra en del av en attraktiv stadsdel.

| kommunens 6versiktsplan 2040 ar det en tydlig malsattning att Norrtalje stad ska utvecklas och bli en
levande och attraktiv stad . Genom den nya skoletableringen kommer mer rorelse att tillfogas omradet
och naromradet, vilket kommer innebéra att omradet upplevs mer levande. Genom att IES etablerar
sig i kommunen tillférs kommunen ett ytterligare grundskolealternativ vilket gér kommunen till en
attraktiv stad for barnfamiljer och som skolkommun.

| 6vrigt bidrar &rendet till foljande dvergripande mal i Oversiktsplan 2040:

» Kunskapsresultaten i skolan ska forbattras och utbildningsnivan ska hojas.

= Norrtélje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med 6vriga Stockholmsregionen.

= Eftt gott foretagsklimat ska 6ka delaktigheten pa arbetsmarknaden och utveckla nya och
befintliga foretag.

= Hela kommunen ska vaxa och nyproduktion av bostéder ska 6ka i attraktiva livsmiljder med
goda pendlingsmdjligheter.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Genom markanvisningsavtalet ges kommunen méjligheter till intakter, genom kdpeskillingen som
uppgar till 29 088 000 kr, samt 2 000 000 kr som ska tacka den del av de kostnader som kommunen
har for uppférande av nyttor for allman plats i anslutning till omradet.

| kdpeskillingen ovan ingar utbyggnadskostnader av allman plats inom detaljplanen sdsom sedvanliga
gatukostnader. Utbyggnad av allman platsmark med tillhérande anlaggningar inom detaljplanen
omfattar bland annat anlaggande av GC-vagar, férlangning av Diamantgatan, borttagande och flytt av
befintliga gc-vagar och asfaltvagar, gronytor och anldggande av busshallplats samt andra atgarder pa
Estunavagen. Geografiskt omfattar atagandena ovan de tédnda lagren i kartbilden nedan.
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Kostnadsuppskattning for dessa atgarder har tagits fram av Atkins Sverige AB och
entrepenadkostnaden har da uppskattats uppga till maximalt ca 5.300 000 kr. | beloppet har aven
kostnader for borttagande av viss markvegetation, befintliga gcvagar, och projektledning ingatt. | den
totala konstnaden som vantas uppga for anlaggande av allman plats inom detaljplanen for
genomforandet av markoverlatelseavtalet ingar utéver entrepenadkostnader @ven kostnader for
sanering, programkostnader samt 6vriga byggherrekostnader. Totalt belopp foér detta uppkattas i
nulaget till 8.200 000 kr. Investeringsarendet for dessa atgarder tas daremot upp senare i samband
med dess anlaggande.

| kontraktssumman ingar utéver gatukostnader aven kostnader for rivning samt detaljplanekostnader
som kommunen ansvarar for upp till ett totalt maximalt belopp om 2.5 mnkr, se tabellen nedan. | de fall
Bolagets efterbehandlingsatgarder inom markéverlatelseomradet 6verstiger 1 mnkr ska kommunen
aven bekosta dverstigande belopp. Enligt den évergripande marktekniska miljdundersékningen som
har gjorts pa fastigheten bedéms risken ringa att kostnaden fér saneringsatgarder skulle dverstiga
detta belopp.

Exploateringsintakter och uppskattning av kostnader som markoverlatelseavtalet ger upphov till
framgar av nedanstaende tabell.

Exploateringsintikter/kostnader i TKR

Intdkter frin exploatéren: UB2020 2021 2022 2023 2024 2025 Total
Markforsiljning inkl exploateringsbidrag (ca 8 217 TKR) 29 088 29088
Exploateringsbidrag fér nyttor i anslutning till detaljplanen 2 000 2 000
Omkostnader* -52 -98 -150
Netto intékt -52 31088 -98 30938
Investeringar:
Gata Park (inom DP) -3 086 -3 086 -2 054 8226
Gata Park (Inom OBG) -2 000 -2 000
Rivningskostnader -1500 -1 500
Detaljplanekostnader -1 000 -1 000
Oftrutsett -823 -823
Netto Investering 0 -1 000 -3086 -5 409 -2 000 -2 054 -13 549
Totala inkomster -52 31088 -98 0 0 0 30938
Totala utgifter 0 -1 000 -3 086 -5 409 -2 000 -2 054 -13 549
Netto -52 30 088 -3 184 -5 409 -2 000 -2 054 17 389

*Omkostnader; férrittningskostnader, tidskrivning, utredningar mm.

Med anledning av att manga av de kostnader som kommunen tar pa sig i projektet utgor kalkylerade
faststallda risker med maxbelopp, foreligger en acceptabel kontroll éver de kostnader som kommunen
ansvarar for vilket reducerar risken for stérre oférutsedda merkostnader.
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Upphandling av investeringsatgarder sker senare och kan darmed komma att behdva justeras.
Fornyande kalkyler och kostnadsberakningar sker I6pande vilket kan innebara vissa omvarderingar av
budget och kalkyler.

De befintliga va-ledningarna i Diamantgatan behéver dimensioneras upp for att klara den exploatering
som planeras inom Ovre Bryggardsgardet. | samband med anldggandet av Diamantgatan kommer det
VA-ledningspaket som idag ligger inom kvartersmarken for skola att tas ur drift och skolomradet
kommer istallet att anslutas till det nya va-ledningspaket i Diamantgatans forlangning mellan
skolomradet och Magasinet 19. Kostnader forknippad med dessa atgarder kommer att tas i ett sarkilt
arende och ingar inte specifikt i arendet for detta avtal.

NVAA har kostnader for proppning av VA ledningen langs Estunavagen, vilket bekostas genom
NVAA:s driftbudget, samt kostnader for ny servisanslutning, vilken finansieras genom
anlaggningsavgift enligt gallande taxa.

Det bor noteras att tjansteutlatandet endast beaktar kommunens ataganden enligt
markoverlatelseavtalet. Inom detaljplaneomradet ingar dven dagvattenparken dar det planeras
atgarder for att battre tillgangliggora parken for allmanheten, dessa atgarder tas i ett sarskilt
investeringsarende.

Projektet beddms ekonomiskt Ibnsamt (intakter dverstiger kostnader) da intakten fér markférsaljningen
ar med marginal stérre an kommunens kostnader fér genomférande av projektet aven om
genomfdérandet ligger viss tid framat och att upphandling och prisférandringar kan innebara justering av
budget.

Konsekvensen av att inte godkanna markoverlatelsesavtalet mellan Kommunen och Bolaget resulterar
i att tidplanen ej kommer kunna uppnas for att mojliggéra etableringen av skolverksamheten till ht
2023. Detta kommer da leda till att behovet av nya skolplatser i Norrtdlje Stad inte uppfylls inom
onskad tidsperiod, vilket saledes kommer innebara en brist pa skolplatser.

Forvaltningens analys och slutsatser

Mark- och exploateringsenhetens bedomning i detta drende ar att det utifrin omradets och projektets
forutsattningar ar ekonomiskt I6nsamt att genomféra markoverlatelsenn i enlighet med
markoéverlatelsesavtalet.

Tidplaner

Den preliminara tidplanen enligt nedan kan komma att &ndras och paverkar forutsattningar for
genomforandet. Tidplanen for projektet ar dock starkt prioriterad i syfte att mojliggéra ett bedrivande
av skolundervisning fér grundskola med start hosten 2023.

Godkannande och antagande av detaljplan

Mark och saneringsatgarder

Markregleringar

Byggnation av ny skolbyggnad

Anlaggande av allman platsmark

Fardigstallande av anslutningspunkt VA

Rivning av befintlig skolbyggnad

Fardigstallande av allman platsmark (finplanering)
Etableringsstart skolverksamhet inom Markdverlatelseomradet
Uppférande av permanent parkering inom Magasinet 19

Anlaggande av Diamantgatan

kvartal 4, 2021
kvartal 1, 2022
kvartal 4, 2022
kvartal 1, 2022
kvartal 4, 2022
kvartal 1, 2023
kvartal 3, 2023
kvartal 3, 2023
kvartal 3, 2023
kvartal 4, 2025
kvartal 4, 2025
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Anna Keskitalo Moa Odin
Samhallsbyggnadsdirektor Mark- och exploateringschef
Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsavdelningen
Bilagor

Bilaga 1 — Markdverlatelseavtal for Ovrebryggardskolan med Famera Skola 1 AB (inkl. bilagor)
Bilaga 2 — Vardering utférd av Svefa AB, 2019-12-17
Bilaga 3 — Avsiktsforklaring Angaende nyetablering av skolverksamhet

Beslut skickas till

Samhallsbyggnadsdirektor; Anna Keskitalo. Samhallsbyggnadskontoret, Mark- och
exploateringsavdelningen; Moa Odin, Sofia Besson, Annie Ramsell
Roger Gustafsson



NORRTALJE
KOMMUN

MARKOVERLATELSEAVTAL FOR
OVRE BRYGGARDSKOLAN

1 anslutning till detaljplan for kvarteret Kungsédngslilian, del av fastigheten Tiilje 2:195 med
flera, i Norrtilje stad

PARTER
Norrtilje kommun Org.nr. 212000-0217

Box 808
761 28 Norrtilje
nedan kallad ”Kommunen”

Kontaktperson for Kommunen dr projektledare Annie Ramsell

(unnie.ramsell@norrialje.se).

Famera Skola 1 AB Org. nr. 559257-2647

Vallviksvigen 4
352 51 Vaxjo
nedan kallad “Bolaget”

Kontaktperson for Bolaget dr Johan Erlandsson
(fehan(@famera.se).

Kommunen och Bolaget kallas gemensamt “Parter” eller “Parterna”.

BAKGRUND OCH SYFTE

Mellan Parterna har tidigare ingatts markanvisningsavtal med avsikt att avtala om ett
markoverlatelseavtal for uppforande av ny grundskola for F-9, se bilaga 1.
Markanvisningsavtalet godkéindes av kommunfullmiktige 2020-10-12.

Exploateringsomradet ir beldget vister om Estunavigen och avser den kommunala
fastigheten Kungséngsliljan 1 och del av den kommunala fastigheten Talje 2:195.
Markomrédet nyttjas 1 dag for skolverksamhet av "Montessori i Norrtilje” ("MiN”)
omfattande ca 140 elever och har av kommunen identifierats som ett mojligt omrade att préva
for mojliggdrande av fler skolplatser. Kommunen ar fore markoverlitelsen hyresviérd for
MiNs skolverksamhet genom ett hyresavtal. For att mojliggora for bland annat parkering till
skolan och forldngning av Diamantgatan har Kommunen i §verenskommelse med

fastighetsiigaren for Magasinet 19 dven tagit in del av denna fastighet i exploateringsomridet.
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Detta markomréde nyttjas idag for fordonverksamhet. Denna del avses genom
fastighetsreglering inforlivas i skoltomten nér sa dr m&jligt.

Bolaget har tillsammans med Internationella Engelska Skolan ("IES™) som avsikt att etablera
ny skolverksamhet inom kommunen och en avsiktsforklaring om etablering pa skolfastigheten
tecknades mellan Bolaget, IES och kommunen den 13 December 2019, bilaga 2.

Omradet berors av nytt forslag till detaljplan for kvarteret Kungséngsliljan, del av fastigheten
Tilje 2:195 med flera i Norrtilje stad ("Detaljplanen” inkl planbeskrivning), bilaga 3, som
ingr i programmet for stadsomvandlingsprojektet Ovre Bryggardsgirdet. Saledes ar
Kvalitets- och Hallbarhetsprogrammet for Ovre Bryggardsgirdet tillampligt.

Detta markdverlitelseavtal fullféljer och ersitter det markanvisningsavial som tidigare
tecknades mellan Parterna for uppforande av nya skolokaler f6r grundskola och syftar tiil att
reglera markoverlitelsen och Parternas réttigheter och skyldigheter inom ramen for
genomfdrandet av exploateringen.

SKOLFASTIGHETEN OCH MARKOVERLATELSEOMRADE

Geografiskt omfattar itagandena i detta avtal det markomride som omfattas av Detaljplanen.
Dirtill finns ett visst kostnadsansvar for tillskapande nyttigheter for skolomrédet i anslutning
till omradet men saledes utanfor Detaljplanen.

Bolaget forbinder sig att genom{dra exploateringen av kvartersmarken avsedd for
skolindamal samt idrottshall inom Detaljplanen (”Skolfastigheten™) i enlighet med vad som
framgér av detta avtal. Skolfastighetens avgransning framgér av bilaga 4.

Markéverlatelseomradet om ca 18 400 kvm bestér av del av fastigheten Kungséngsliljan 1
och del av Tilje 2:195, som enligt Detaljplanen utgdrs av kvartersmark for skolindamal och
idrottshall ("Markédverlatelseomradet™). Markoverlatelseomradet framgér av bilaga 4.
Skolfastigheten omfattar i sin tur ca 20 600 kvm och bestar utover Markoverlatelseomridet
iven av del av fastigheten Magasinet 19. Exploatering av detta omride av Skolfastigheten
kommer diremot att kunna ske forst i ett senare skede vilket framgér vidare av detta avtal och
dess tillhdrande bilagor.

AVTALETS GILTIGHET
Detta markdverlatelseavtal giller endast under forutséttning:

att behorig politisk instans godkdnner detta avtal senast 2022-03-31 genom beslut
som dérefter far laga kraft.

att Detaljplanen antas av behorig politisk instans senast 2022-03-31 genom beslut
som dérefter far laga kraft.

Om Parterna s& &verenskommer kan ovanstiende villkorstider forlingas. I sidant fall skall ett
tilliggsavtal tecknas.
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Om avtalet forfaller p& ovanstiende grunder eller av skil for vilka Parterna inte rdr dver, sker
detta oavsett utan ersittningsrétt for nigondera Parten.

Kommunfullméktige eller behérig politisk instans dr inte bunden av detta avtal vid
antagandeprévning av Detaljplanen.

EXPLOATERINGSVILLKOR

Kommunen §verlater Markdverlatelseomrédet till Bolaget i enlighet med villkoren i detta
avtal.

Friskrivningsklausul och 6vertaganden i befintligt skick.

Kommunen dverlater respektive dverfor Markdverlatelscomradet till Bolaget i befintligt skick
inklusive de byggnader, marknivéer, hyresavtal mm som finns p4 markomradet, vid
tecknandet av detta avtal. Det dligger Bolaget att foreta alla de undersékningar, utredningar
etc. som krivs for att skaffa sig den nivé av kunskap om fastighetens skick som kan foranleda
nigon relevant frigestillning for det syfte som Bolaget avser anviinda marken till.
{verlatelsen i befintligt skick innebir fér undvikande av missforstand att Bolaget stir for hela
ansvaret for alla atgiirder och kostnader forenat med atgirder for att iordningstilla marken till
avsett syfte enligt detta avtal och Detaljplanen. Det finns dock for rivning och sanering av
mark en ekonomisk fordelning av dessa, men detta fordndrar inte det juridiska ansvaret {6r
dvertagande av fasigheten 1 befintligt skick.

1§ KONTRAKTSSUMMA

Markoverlatelseomridet kommer att komma i Bolagets dgo genom tva steg; dels genom
markéoverlitelse och dels genom fastighetsreglering, mot den erséttning som framgar av
kontraktssummeorna nedan.

1) Hela fastigheten Norrtiilje Kungsingsliljan 1 dverlats av Kommunen till Bolaget for en
képeskilling om 29 088 000 kr vilket motsvarar 3 030 kr/kvm BTA {Gr den byggritt om
9 600 BTA som hela Detaljplanen faststiller for skolverksamhet (detta inkluderar byggrétt
for skolbyggnad och idrottshall). T kontraktssumman ingér féljande:

a) Gatukostnader for Kommunens dtaganden for genomforande av gator inom
Detaljplanen. I denna summa ingér endast sedvanliga gatukostnader.

b) Faktiska kostnader for rivning av befintlig skolbyggnad upp till 1 500 000 kr, givet ait
rivningen sker senast 3 ar efter Detaljplanens antagande. Kostnader for
rivningsatgirder som vidtas efter 3 ar ersétts inte. Avrikning sker mot uppvisande av
adekvat redovisning av kostnader.

¢) Plankostnader uppgéende till ett maximalt belopp om 1 000 000 kr, avrdkning sker i
samband vid erliggandet av kontraktssumman.

2) Utdver den ersiitining som ingdr i 1§ punkt 1a ovan ska Bolaget erligga
exploateringsbidrag om 2 000 000 kr. Exploateringsbidraget omfattar kostnader or bland
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annat dagvatten- och skyfallshantering samt konst och trygghetsskapande atgérder {or
skotvdgar inom allmén plats inom och i anslutning till Detaljplanen.

I och med erliggande av kontraktssumman i 1§ punkt 1 och punkt 2 ovan har Bolaget erlagt
full ersittning avseende genomforande av allmén platsmark inom Detaljplanen samt
tillskapande av nyttigheter for skolomradet 1 &vrigt.

28 BETALNINGSVILLKOR

T och med att kdpeskillingen i 1§ punkt 1 avser erséttning for den totala byggritten for
skolbyggnader och idrottshall inom Detaljplanen utgér ingen fastighetsregleringslikvid for
den del av Markoverlitelseomradet som enligt fastighetsbildningen ska &verforas frin
fastigheten Norrtilje Télje 2:195 till Kungséngsliljan 1.

a) Indexering

Samtliga belopp och ersittningar mm i detta avtal skall justeras och uppriknas med index
utifran KPI 1980 (100} till ndrmaste kinda ménadsindex vid respektive betalningstillfille.

Omrikning sker endast vid en 8kning av KPL

Basménad ska vara maj 2021. Belopp och ersétiningar i detta avtal r uppriknade frin
markanvisningsavtalet och har ddrmed ny basménad.

b) Kontrakissummans erldggande

Senast 30 dagar efter att detta avtal har godkénts genom beslut som ftt laga kraft ska
Bolaget erligga den totala kontraktssumman enligt 1§ punkt 1 och punk 2.

Kontraktssumman ska betalas in till kommunens plusgirokonto 3 20 65-5, med
meddelandet "Kv Kungséngsliljan, OBG”.

Kostnader enligt 1§ punkt 1b skall regleras till Bolaget sa snart rivningen &r utford och

Bolaget limnat kostnadsunderlaget till Kommunen. Plankostnaderna enligt 1§ punkt 1c
ska avriknas frin kontraktssumman vid erliggandet.

38 FASTIGHETSBILDNING

Del av fastigheten Kungsangsliljan 1, Tilje 2:195 samt del av Magasinet 19 kommer behdva
ombildas for genomforandet av Detaljplanen.,

Kommunen dverliter i ett forsta skede hela Kungsingsliljan 1 till Bolaget 1 genom tecknandet
av detta Mark&verldtelseavtal,

Till Kungséngsliljan 1 &verfors dircfier del av Télje 2:195, som utgors av kvartersmark
avsedd for skoldndamal enligt Detaljplanen.

Till Télje 2:192 dverfors del av Kungsangsliljan 1, som utgors av allmén plats.

4(21)



NORRTALJE
KOMMUN

Markéverforingar enligt ovan regleras i en separat ansékan om dverenskommelse om
fastighetsreglering, bilaga 3.

Kommunen har triffat raméverenskommelse om exploatering inom fastigheten Magasinet 19
daterad 2021-05-25 med Roslagsbils Fastighets AB, digare av Magasinet 19 om att Roslagsbils
Fastighets AB ska avirida del av Magasinet 19, som utgdrs av kvartersmark enligt
Detaljplanen till Kungsingsliljan 1 for att Kungsingsliljan 1 ska fa den utformning och
omfing som motsvarar det geografiska omradet som omfattar Skolfastigheten. Mark inom
fastigheten Magasinet 19 som i Detaljplanen anges som allmén plats ska Overforas till
Kommunens gatufastighet Tilje 2:192. Overenskommelse om fastighetsreglering avseende
berdrd del inom Magasinet 19 har tréffats mellan Kommunen, Bolaget och Roslagsbils
Fastighets AB, bilaga 6.

Kommunen ska inge ansdkan och verenskommelse om fastighetsbildning till lantméteriet
enligt ovan. Ansokan ska ske i samband med att Detaljplanen har fatt laga kraft.
Lantmiteriforritmingen bekostas av Kommunen. Ovriga for Skolfastigheten nddviindiga
lantméteriforrittningar, bestilles och bekostas av Bolaget efter Kommunens skriftliga
medgivande.

48 TILLTRADE

Bolagets tilitrade till Kungsingsliljan 1 ska ske i samband med erldggandet av
Kontraktssumman. Bolagets tilltride till resterande delar av Markdverldtelseomradet ska ske
nér berdrt beslut om fastighetsbildning vinner laga kraft.

For att mojliggra byggnationen enligt tidplanen ges fortida tilltride till hela
Markgverlatelscomradet 1 samband med erldggandet av Kontraktssumman, Detta innebdr i
frekommande fall att Bolaget vid fortida tilitriide tar $ver risken for Markdverlatelseomradet.
I samband med detta ges dven Kommunen fortida tilltrade till det markomride som genom
fastighetsregleringen ska Gverforas till Kommunen.

Bolagets tilltride till del av Magasinet 19 inom Skolfastigheten sker i enlighet med vad som
framgr i den dverenskommelse om fastighetsreglering som tecknats mellan Kommunen,
Bolaget och fastighetsigaren av Magasinet 19, bilaga 6. Tilltrdde for detta markomrade ska
om inget annat Hverenskommits mellan Parterna och fastighetsagaren av Magasinet 19 ske 31
december 2024. For det fall rivning och sanering ej varit mdjlig till denna tidpunkt p4 grund
av omstindigheter som dr utom fastighetségarens kontroll ska markomrddet upplétas till
Roslagsbils Fastighets AB till dess att utrymning av omradet kan ske.

For att mbjliggdra bl.a. bygginfart och parkering till Markoverlatelseomradet innan dess att
fastighetsreglering avseende berord del av fastigheten Magasinet 19 vunnit laga kraft har ett
nyttjanderittsavtal avseende upplatelse inom del av Magasinet 19 tecknats mellan Parterna
och Roslagsbils Fastighets AB. Avtalet med tillhorande tilliggsavtal framgér av bilaga 7.
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58 KOPEBREV OCH LAGFART

Niir kdpeskillingen i 1§ punkt 1 har erlagts enligt 2§ punkt b skall Kommunen till Bolaget
dverlimna kvitterat kopebrev avseende Markoverlatelseomridet och dvriga handlingar vilka
ar av betydelse for den framtida dgaren.

Képebrevet kommer vara villkorat av att bygglov soks for huvudskolbyggnaden. Kommunen
kommer efter kontroll utfirda bevis pa villkorets uppfyllande.

Bolaget ir diirmed medvetet om att kopet inte &r fullbordat och att darmed endast vilande
lagfart kan erhéllas innan villkoren enligt ovan dr uppfyllt. Har villkoret inte uppfylits inom 2
ar fran den dag da markdverldtelseavialet tecknats ska kpet aterga och képeskillingen
omedelbart aterbetalas till Bolaget med avdrag for Kommunens nedlagda kostnader.

Bolaget ansoker om lagfart. Med kdpet forenade lagfartskostnader betalas av Bolaget. Vid ett
eventuellt behov av virdeintyg, infoérskaffas och bekostas detta av Bolaget.

68 DETALJPLAN

I enlighet med tecknat plankostnadsavtal ska Bolaget bekosta kostnader for framtagande av
detaljplanen. Kostnader for framtagandet av detaljplanen faktureras 16pande enligt tecknat
plankostnadsavtal. Plankostnader upp till ett belopp om 1 000 000 kr ingdr i
kontraktssumman, och ska avriknas vid erliiggandet av kontraktssumman i enlighet med vad
som framgar i 1§ punkt 1c och 2§ punkt b.

78§ PRELIMINAR TIDPLAN

Den preliminéra tidplanen enligt nedan kan komma att #ndras och péverkar forutsattningar for
genomfrandet. Parterna ska darfor fortlopande informera varandra och gemensamt revidera
tidplanen vid behov i syfte att uppna god samordning. Tidplanen for projektet ar dock starkt
prioriterad i syfte att mdjliggora ett bedrivande av skolundervisning for en grundskola IES
med start hosten 2023,

Godkinnande och antagande av detaljplan kvartal 4, 2021
Mark och saneringsatgérder kvartal 1, 2022
Markregleringar kvartal 4, 2022
Byggnation av ny skolbyggnad kvartal 1, 2022
Anliggande av allmén platsmark kvartal 4, 2022
Rivning av befintlig skolbyggnad kvartal 3, 2023
Firdigstillande av allmén platsmark (finplanering) kvartal 3, 2023
Etableringsstart skolverksamhet inom Markdverldtelscomradet kvartal 3, 2023
Uppforande av permanent parkering inom Magasinet 19 kvartal 4, 2025
Anlidggande av Diamantgatan kvartal 4, 2025
88§ SKOLVERKSAMHET

a) Uppforande av ny grundskola F-9
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Bolaget ska uppfora nya attraktiva skollokaler dér verksamhetsutdvaren ska etablera ny
grundskola for IES i pedagogisk framkant for F-9 med uppemot 610 elevplatser. Inom
Skolfastigheten ska dven mdojliggoras for skolverksamhet for MiN eller, om MiN
avsiger sig sidan rattighet, annan skolverksamhet, med total lokalkapacitet for uppemot
250 elevplatser. Skollokaler for totalt och maximalt 860 elevplatser kan siledes
uppféras inom Skolfastigheten.

Bolaget ska langtgiende verka for att skolverksamheten kan starta hostterminen ar
2023. Bolaget forhaller sig och ska medverka till kommunens ambition om att vara en
av Sveriges bdsta skolkommuner &r 2030 och tar sitt ansvar for att detta ska kunna
uppnés. En hog ambitionsniva ur denna synpunkt ska genomsyra bade utformningen
och av krav pa den pedagogiska miljon for verksamheten.

Bolaget forbinder sig i enlighet med tidigare tecknade avsiktsforklaring bilaga 2 till att
IES ska bedriva verksamhet pa den nya skolan samt att mdjliggtra for att MiN ska
kunna fortsitta sin befintliga skolverksamhet i nya lokaler. Bolaget ska verka for att
uppfora attraktiva lokaler och miljoer som &r vél anpassade till en skolverksamhets
behov och som stodjer elevernas trygghet och trivsel samt pedagogik och inldming.
Byggnader och utemiljoer ska ocksé priglas av miljo- och klimatméssig héllbarhet
samt god gestaltning enligt 10§ Utformning och gestaltning, nedan.

Bolaget ska uppvisa huvudformuliret i det hyresavtal som tecknats mellan Bolaget
och IES. Huvudformuldret framgér av bilaga 8. Bolaget har tillsammans med IES
inkommit med en tidsatt etableringsplan for verksamheten, bilaga 9. Bolaget ska
verka for att IES kan uppratthalla den tidsatta etableringsplanen.

Befintlig skolverksamhet MiN

Bolaget kommer i samband med Tilltrédet till fastigheten Kungséngsliljan 1 att sdsom
hyresviird, i kommunens stille, dverta det befintliga hyresavtalet mellan Kommunen
och MiN inom Markoverlatelscomradet, bilaga 10.

Bolaget ansvarar for att MiN ska kunna fortsatta bedriva befintlig skolverksamhet i
befintliga lokaler minst till och med 30 juni 2023.

For att hyresforhallandet ska upphdra att gilla 30 juni 2023 ska hyresavtalet sidgas upp
senast 15 november 2021 av den Part som vid denna tidpunkt ir fastighetséigare for
Kungséingsliljan 1. Samtidigt ska hyresavtalet forlingas med meddelande om &ndrade
hyresvillkor avseende féljande:

i) Forlingning av hyresforhdllandet t.o.m. 30 juni 2023.

i) Tillgang till befintlig idrottshall begrinsas till och med december 2022. Kommunen
erbjuder ddrefter MiN erséttingslokal for idrott. Samtliga kostnader kopplat till
ersittningslokalen for idrott bekostas av Bolaget tom 30 juni 2023.

Utdver punkterna ovan forbinder sig Bolaget att forhélla sig till de villkor som tidigare
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giillde i hyresavtalet mellan Kommunen och MiN om inte MiN eller Famera
dverenskommer om andra villkor i §vrigt. Ingen ytterliggare hyreshdjning utdver vad
som framgar av befintligt hyresavtal jimte bilagor, fir ske inom den period MiN blir
kvar i befintliga lokaler. For det fall att tidplanen f6r den nya skolbyggnaden blir
forsenad, innebirande en senare etableringsstart, ska MiN i den man det r mdjligt,
erbjudas forlangning av hyresavtalet.

Bolaget ansvarar for att MiN ska kunna fortsitta bedriva befintlig skolverksamhet pa
Skolfastigheten genom att pa lika vilikor som annan skolverksamhet pa Skolfastigheten
erbjudas nya verksamhetslokaler pd Skolfastigheten. Detta erbjudande ska st kvar for
MiN minst till 10 november 2021.

Bolaget ansvarar for att befintlig skolverksamhet pa ett acceptabelt sétt ska kunna
uppritthillas under genomfdrande- och byggtiden av de nya skollokalerna inom
Markéverlatelseomradet. Bolaget ska méjliggora en sd god och siker arbetsmiljo som
méjligt f6r den befintliga skolverksamheten under byggtiden och att genomforandet
sker med minsta méjliga stérning genom exempelvis lampliga metodval, tidsplanering
i genomforandet.

¢)  Kommunens rdtt att forhyra lokal for skolverksamhet

For de fall lokalerna blir vakanta har Kommunen rétt att hyra skollokalerna inom
Skolfastigheten pa marknadsmadssiga villkor med ritt att i egen regi eller genom
uthyrning i andra hand siikerhetsstilla att skolverksamhet fortsatt bedrivs pd
skolfastigheten. Kommunen har rétt att hyra lokalerna med en hyrestid upp till 25 ér.

9§ SPORTHALL

Vid uppforande av en framtida sporthall inom Skolfastigheten ska Kommunen erbjudas
mébjlighet att hyra in sig pa kvéllar och helger for kommunens féreningsliv. Hyra och villkor
ska i sddant fall regleras i ett hyresavtal mellan Kommunen och Bolaget. Hyresnivén ska
vara marknadsmaéssig.

10 § UTFORMNING OCH GESTALTNING
Foljande avsnitt avser alla nybyggnationer och atgirder pa Skolfastigheten.

a) Kommunens kvalitets- och hdllbarhetsprogram

Vision, strategiska stillningstaganden, strukturer och héllbarhetsmal samt gestaltnings-
och stadsbyggnadsprinciper for stadsdelen har sammanstillts i “Kvalitets- och
hallbarhetsprogram Ovre Bryggéardsgirdet”. Programmet faststilldes 2021-01-20 av
kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott, och det antagna programmet utgor en viktig
forutsitining for detta avtal genom bilaga 11. Kvalitets- och hallbarhetsprogrammet ar av
stor vikt for att fi en sammanhéllen, hallbar och vil gestaltad stadsdel i Norrtilje stad.
Bolaget ska i projektet forhélla sig till Kvalitets- och hillbarhetsprogrammet och folja
detta i alla tillimpliga delar. Eventuella avvikelser behdver godkinnas av Kommunen.
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Bolaget forbinder sig att ta fram en handlingsplan som beskriver hur de ska uppfyller,
genomfor och sékerstiller Kvalitets- och hallbarhetsprogrammets mél och principer i
planering, genomfbrande och drift av planerad skola med tillhérande anldggningar och
omriden. Planen tas fram genom att anviinda verktyget OBG Checklista-Handlingsplan
for uppfiljning av KHAP bilaga 12. Handlingsplanen ingdr i projekt- och
bebyggelseforslaget och foljs upp pa samma sitt. Kommunen uppmuntrar 16pande dialog
om olika 16sningar och metoder.

Projekt- och bebyggelseforsiag

Projektet avser en skola och har en viktig funktion i samhillet liksom for stadsrummet i
Ovre Bryggardsgirdet och dess grannskap. Skolmiljon har mycket stor betydelse for
elevernas trygghet, trivsel och utveckling. Parterna dr dverens om att detta projekt stiller
héga krav pa ambitionen runt social hillbarhet och sérskilt att det préglas av ett
barnperspektiv. Parternas malsittning 4r ocksa att ekologiskt och klimatméssigt uthalliga
losningar ska efterstrivas och miljoaspekter ska beaktas i planering, byggande och
forvaltning 1 syfte att projektet ska bli ett féredome.

Skolan, skolgirden och &vriga ytor inom Skolfastigheten ska utforas s att de bidrar till
visionen for stadsdelen och de ekologiska och sociala virdena. Bade byggnad och
gardsutformning med funktioner och gestaltning for att uppna dess sociala och
pedagogiska funktion samt tekniska och miljoméssiga krav och funktioner som tex
dagvattenhantering, ekosystemtjénster mm redovisas i projekt- och bebyggelseforslaget.

Bolaget forbinder sig till att i sin exploatering, &ven i framtiden under géllande Detaljplan
av kvartersmarken f6lja det godkinda projekt- och bebyggelseforslaget, bilaga 13,
inklusive de dtaganden kopplade till kvalitets- och héllbarhetsprogrammet. Vid
tidpunkten for detta avtals tecknande aterstir en del punkter som Bolaget behdver
komplettera med innan Kommunen kan godkinna det slutgiltiga projekt- och
bebyggelseforslaget. Aterstiende punkter framgér av handlingsplanen for uppfoljning av
KHAP, bilaga 12. Uppféljning av projekt- och bebyggelsefdrslaget utifran godkint
projekt- och bebyggelseforslag samt kvalitets- och héllbarhetsprogrammet kommer att
ske vid olika skeden av projektutvecklingen som Detaljplanen, markdverlatelsen,
tilltradet och infor bygglovsansdkan. Vissa ataganden kan ha béring pd genomforande
och drift och {6ljs upp efter behov i senare skeden.

Bolaget dr medvetet om att laga kraftvunnet bygglov i allt visentligt ska 6verensstimma
med Projekt- och bebyggelseforslag i bilaga 13 och Kvalitets- och
hélibarhetsprogrammet for Ovre Bryggardsgirdet i bilaga 11. Eventuella foréndringar
och justeringar till avtalat forslag erfodrar skriftligt godk&nnande frén kommunens

projektgrupp.

Kommunens projektgrupp for berérd exploatering ska i syfte att folja upp villkoret, ges
mdjlighet till granskning och godkéinnande av bygglovsansékningshandlingarna innan
dessa limnas in till bygglov, for att i god tid kunna bedéma att de &r i enlighet med
villkoret ovan.
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Bolaget ska till Kommunens projektledare for Ovre Bryggardsgirdet inkomma med
bygglovshandlingar och 6vriga erforderliga projekthandlingar som projektgruppen
behdver for att beddma att projektet Hverensstémmer med avtalat projekt- och
bebyggelseforslag och detta markdverlatelseavtal. Bolaget ska i samband med detta delge
eventuella foridndringar fran avtalat projektforsiag, dessa ska redovisas sarskilt. I
samband med ait Bolaget inkommer med dessa handlingar ska Bolaget hélla ett méte
med Kommunen for att presentera samtliga inkommande handlingar om inte annat
overenskommits mellan Parterna.

Om det slutliga projekt- och bebyggelseforslaget beddms i allt viasentligt 6verensstimma
med avtalet inklusive eventuella 6verenskomna férandringar ldmnas en skriftlig
ndjdhetsforklaring till Bolaget. Bolaget dr medvetet om att det krivs en skriftlig
nojdhetsforklaring innan Bolaget 1dmnar in ans6kan om bygglov. Detta giller samtliga
bygglov som ska stkas inom Exploateringsomrédet oavsett nér de blir aktuella.

Kommunen ska verka for att granskning av projekt- och bebyggelseforslag infor bygglov
ska ske skyndsamt. Det ir dock viktigt att vara ute i god tid da processen kan behiva
omfatta flera méten, revideringar mm innan ndjdhetsforklaring kan ges. Processen bor
beriiknas till minst fyra (4) veckor, forutsatt att samtliga handlingar 4r inlimnade,
kompletta och fackmannamissigt utforda. I semesterperioder kan processen ta langre tid.
Om betydande foréndringar och avvikelser gjorts kan processen vara mer komplicerad.

For avvikelser frin vad som framgir under denna paragraf ska Bolaget erlagga vite 1
enlighet med vad som framgér av vitespararagrafen 24§ punki c.

¢} Strategisk samverkan

Om kommunen inrittar ett forum for exploatdrssamverkan for Ovre Bryggardsgirdet
forbinder sig Bolaget att delta i detta forum minst under den tid och fram till att
exploateringen inom Skolfastigheten ar helt fardigstéllt. Strategisk samverkan samt
praktisk samordning forviintas ske med kommunen liksom andra berorda aktorer efter
behov oaktat om sérskilt forum etableras. Medverkan sker pa egen bekostnad.

11 § SAKERHET OCH GARANTIER

Fér sina dtaganden i detta avtal stiiller Bolaget ut godtagbar sikerhet for samtliga ataganden
enligt detta avtal, genom en godtagbar moderbolagsgaranti, enligt bilaga 14.

12 § MARK- OCH GRUNDFORHALLANDE, RIVNING M.M

Markoverlatelscomridet Sverlats till Bolaget i det skick omrédet har vid avtalstidpunkten for
detta avtal enligt friskrivningsklausulen i avsnittet Exploateringsvillkor.

Bland annat kan nimnas att det under framtagandet av Detaljplanen har utforts geotekniska
samt miljdtekniska markundersokningar inom Skolfastigheten. Bolaget ansvarar och bekostar
all annan eventuell kompletterande geotekniska — eller miljétekniska markundersdkningar i
sédana fall detta erfordras for genomforandet av exploateringen med anledning av
friskrivningsklausulen.
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Bolaget ansvarar for rivning av befintliga skolbyggnader och komplementbyggnader inom
Markaverlatelseomradet. Bolaget stir f6r kostnader for rivning som gverstiger 1 500 000 kr.
Ansvar for rivning och efterbehandling inom del av Magasinet 19 inom Skolfastigheten har
reglerats separat mellan Kommunen, Bolaget och fastighetsigaren av Magasinet 19.

Bolaget ansvarar for det praktiska genomforandet av de efterbehandlingsétgirder géllande
markfororeningar inom Markéverlatelseomradet, som erfordras for att kvartersmarken ska bli
limplig for markanvindningen i enlighet med Detaljplanen. Detta bedms preliminért vara
nivan for Kénslig Markanvindning (KM) enligt Naturvardsverkets generella riktvérden for
fororenad mark. Det kan nimnas att det 1 genomfdrd utredning (Miljoteknisk undersékning
inom del av Tilje 2:195 i Norrtdlje kommun, WSP 2020) endast har pavisats fororening dver
niva KM i en provpunkt, se bilaga 15, och forekomsten bedéms vara av liten omfattning.

Ansvaret inkluderar att ombesorja att anmélan om efterbehandling sker till
tillsynsmyndigheten, samt efterlevnad av krav och rapportering kopplat till dtgarderna.
Bolaget bekostar dtgérderna som harleds till detta. I det fall kostnaderna {or Bolaget
overstiger 1.000.000 kr bekostas mellanskillnaden av Kommunen men detta avser endast
reglering av ekonomisk och affirsmassig fordelning vid dverlatelsen. Med anledning av
friskskrivningsklausulen ansvarar Bolaget {or allt hanfort till fastighetens befintliga skick.
Kommunens kostnadsansvar enligt ovan avser enbart skéliga relevanta kostnader. Kommunen
ska ges méjlighet att i forviig granska och godkénna planerad atgird och kostnadens skélighet
i det fall kostnaderna dverstiger Bolagets kostnadsansvar. 1 sadant fall kan sérskilt
tilliggsavtal komma att behivas for att reglera hantering och kostnadsredovisning.

Som fortydligande av vad som r skiligt ska gilla att Kommunen inte ersétter Bolaget {or
eventuella stillestdndskostnader elier kostnader hinforda till sddant som kan uppkomma till
foljd av oftrutsedda fororeningar. Bolaget ansvarar ekonomiskt och praktiskt for all hantering
och omhindertagande av massor som har fororeningsniva under nivdn KM (Kanslig
markanviindning) och déirmed inte beddms erfordra nigra efterbehandlingsatgérder.

1 nérheten av aktuellt Markdverlatelseomride har det identifierats risk for sulfidlera. Bolaget
ska darfor vara sirskilt uppmérksam pa indikationer pé sulfidlera vid utférda markarbeten och
efterbehandling inom omridet. Om indikationer pétriffas ska detta verifieras och prover tas
for analys. Om sulfidhaltig lera patréiffas ska detta meddelas Kommunen. I 6vrigt hinvisas till
Bolagets ansvar for befintligt skick och forhéllanden.

Om arkeologiska utredningar och forundersdkningar skulle erfordras s bestills och bekostas
dessa av Kommunen. Dock ska gilla vad som stadgats angéende stillestindskostnader dven i
detta fall.

13§ ANLAGGNINGAR
a) Genomfdrande och samordning

Tidplanen for Bolagets och Kommunens entreprenader ska stimmas av 18pande. Om
skeden intriffar da savil Bolaget som Kommunen har pdgiende entreprenader samtidigt,
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och dessa angriinsar, ska samordningsméte ske. Bolaget ansvar for samordning enligt
BAS-U inom dess cgna arbetsomraden och Kommunen ansvarar fér BAS-U inom dess
egna markomriden. Samordning enligt BAS-P giller under projektering och planering.

For att Kommunen ska kunna sikerstilla att utbyggnaden av aliménna anliggningar i
tillricklig omfattning enligt 13§ punkt b nedan ska kunna ske innan etableringsstart av
den nya skolan, si ska Kommunen i dialog med Bolaget, beredas tilltrade till hela det
arbetsomrade som krivs for att bygga ut de allménna anliggningarna. Detta géller savil 1
plan som i vertikal led. Tilltrddet ska ske senast fyra manader innan ctableringsstart.

Allmdnna anliggningar

Allminna anliggningar for vilka Kommunen i egenskap av huvudman f6r allman plats
ansvarar or, for byggs ut av Kommunen i takt med att bebyggelsen uppfors och utformas
enligt Kvalitets- och héllbarhetsprogram for Ovre Bryggérdsgirdet, bilaga 11,
Kommunens vid varje tidpunkt gillande tekniska handbok, samt allméin material- och
arbetsbeskrivning (AMA anldggning) inom masterplanen for Ovre Bryggirdsgirdet.

Med allmiinna anliggningar avses hir de i masterplanen angivna omrédena for park,
gata — inkl. dvriga till park eller gatan tillhérande utrustningar samt dagvattenhantering
for de allménna platserna.

Genomforandet av Detaljplanen inom det omrade som idag utgdr del av fastigheten
Magasinet 19 ir beroende av att befintlig fordonverksamhet utryms frén fastigheten.
Detta medfor att bade anliggandet av Diamantgatans forlingning (inom allmin plats)
samt uppforandet av permanent parkering for skolan (inom kvartersmark) kommer att ske
i ett senare skede, dn resterande delar av Detaljplanen.

Bolaget iir medvetet om att allméinna VA-anléggningar dr hanforda till kommunens VA-
huvudman Norrtilje Vatten och Avfall, org.nr 559269-3567, ("NVAA”) som i
forekommande fall kan trida i Kommunens ansvar under detta avtal.

Bebyggelse och anliggningar inom kvartersmark

Bolaget ska i allt visentligt uppfSra byggnation i enlighet med Projekt och
bebyggelseforslaget.

Bolaget férbinder sig att genomfora projektet fackmannamissigt. Bolaget ska vidta
skyddsatgirder och anpassningar under byggnation inklusive transporter mm i syfte att
minimera risk for olyckor samt minimera stérning for befintlig skolverksambhet,
intilliggande forskola samt for nirboende. Atgirder som foreslagits 1 den
barnkonsekvensanalys som utgdr underlag for Detaljplanen ska utgdra en grund men
andra Atgdrder som kompletterar eller ersitter dessa kan behdvas. Bolaget ansvarar ocksé
for information och dialog med skolverksamheterna samt andra som kan stdras. Bolaget
ska dven under genomforandet fora diskussion om dessa frigor med Kommunen samt
bidra till erforderlig samordning med Kommunen i syfte att minimera risk och storning
som kan medfora viisentlig negativ paverkan.
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Bolaget forbinder sig att anpassa hojdséttning av kvartersmark (byggnader skolgard och
parkering) till Kommunens forprojektering for allmén platsmark och dvriga kommunala
anlaggningar. Fér héjdsittning inom kvartersmark galler referenssystem enligt héjd RH
2000, plan SWEREF 99 18 00. Bolaget ansvarar for att ge Kommunens gatu- och
parkavdelning mdjlighet till granskning av godkiénnande av Bolagets
kvartersmarksprojektering med avseende pa hojdséttning, in- och utfartsligen med mera.

Bolaget ska utféra och bekosta projektering och utbyggnad av samtliga egna
anlaggningar och byggnader inom Skolfastigheten.

Inom Skolfastigheten finns 1 Detaljplanen ett U-omride f6r allménna ledningar.
Ledningségarna ansvarar for drift och underhall f6r ledningarna inom U-omradet.
Samverkan kring tilltréde till U-omrade for drift och anldggande ska ske mellan Bolaget
och ledningsigarna.

Bolaget ansvarar och bekostar alla nédvandiga buller- och skyddsatgiarder som erfordras
for att genomfora exploateringen inom kvartersmarken. Detta innefattar bland annat att
bekosta och uppfora det avgrinsningsstaket samt den skyddsbarridr som erfordras mot
kraftledning respektive mot Vistra vigen. Bolaget ansvarar for att erforderliga atgirder
vidtas for att reducera verksamhetsbuller fran Magasinet 19 till den nivén att géllande
riktvirden uppratthalls inom skolgirden. Avtal mellan Bolaget och Roslagsbils Fastighets
AB om att utfora dessa atgérder har tecknats och bilagts detta avtal, bilaga 16

Vatten och aviopp

Exploateringsomradet ligger inom verksamhetsomrade for allmént vatten och avlopp.
Forbindelsepunkt i anslutning till Skolfastigheten byggs ut av NVAA och bekostas via
anldggningsavgift. Anldggningsavgiften for vatten och avlopp erldggs vid varje tidpunkt
gillande VA-taxa hos NVAA.

Bolaget skall samrada med NVAA vid planering av bebyggelse vad giller de tekniska
forotsdttningarna att ansluta till Kommunens Vatten-, spillvatten-, och
dagvattenanldggningar. Exploateringen inom omradet kan féranleda en tillfillig 16sning
gillande forbindelsepunkt. Overenskommelse om detta samt placering for
forbindelsepunkt och kostnader dér for regleras i separat avtal mellan Bolaget och
NVAA.

Bolaget far ) utfora nigra arbeten pa de kommunala VA-ledningama.

Dagvatten- och skyfallshantering

Dagvattenétgérder och skyfallsdtgirder inom Skolfastigheten ska projekteras, utféras och
bekostas av Bolaget. Dagvatten och skyfall ska omhéndertas i enlighet med kommunens
antagna dagvattenstrategi (antagen 1 Kommunfullméktige 2017-11-06), Kvalitets- och
hallbarhetsprogram for Ovre Bryggérdsgiirdet, samt framtagen dagvattenutredning med
tillhérande kompletterande PM, bilaga 17, samt eventuella kompletterande utredningar.
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Bolaget ir ansvarig for att sidkerstilla att dagvatten-~ och skyfallshantering sker enligt
ovan under projektets samtliga skeden, detta innefattar byggtid, provisorium, samt vid
slutligt fardigstillande. Bolaget ar skyldig att redovisa f6r kommunen hur detta uppfylls
efter att atgirderna dr genomforda.

Anslutning av dagvatten efter fordrdjning och rening sker till av NVAA anvisad
dagvattenledning med anslutningspunkt vid fastighetsgréins. Hur omhandertagandet av
dagvatten- och skyfall sikerstills inom kvartersmark ska samradas, redovisas och
godkinnas av Kommunens VA-huvudman och Kommunens projektgrupp. Detta ska ske
innan bygglovsanstkan ldmmas in, i samband med granskningen av projekt- och
bebyggelseforslaget i Svrigt.

Om Bolaget viljer att inte uppfora sporthallen i tidigt skede, och istillet véljer att behdlla den
befintliga idrottshallen inom Skolfastigheten, dr det Bolagets ansvar att redogora for att
dagvatten- och skyfallshanteringen sker pé ett godtagbart sett. Detta ska samradas med och
godkiinnas av Kommunens Va-huvudman samt Kommunens projektgrupp.
Kommunen ansvarar f6r dagvatten och skyfallshantering inom allmén platsmark.
Planerade atgérder for hantering av dagvatten och skyfall ska projekteras av Kommunen
efter antagande av Detaljplanen. Bolaget erldgger delar av dessa kostnader genom
erlaggande av exploateringsbidraget for tillskapande nyttigheter for skolomradet, under
1§ punkt 2 Kontraktssumma.

Bolaget ansvarar for erforderlig rening av linshéllningsvatten och annat byggvatten om
sadant uppstér. Metod och niva for rening samt utsldppspunkt ska godkénnas av
tillsynsmyndigheten. Lanshéllningsvatten ska folja den for tidpunkten géllande AMA och
far inte ledas till brunnar f6r dagvatten eller spillvatten, savida inte sdrskild skriftlig
dverenskommelse gjorts med va-huvudmannen (NVAA) och sldppunkt har anvisats.

Om Bolaget avviker frin vad som framkommer under denna punkt ska Bolaget erligga
vite 1 enlighet med 24§ punkt b.

) Parkering

Erforderlig parkering skall av Bolaget anordnas inom kvartersmark. Parkeringen ska
dimensioneras for siker lamning och hamtning. For skolverksamheten har en sérskild
utredning gjorts. Parkeringens omfattning ska folja denna.

I vantan pd att permanent parkering kan uppforas inom Exploateringsomradet inom den
del som inledningsvis &r beldgen inom fastigheten Magasinet 19 ska Bolaget uppfora en
tillfallig parkeringsldsning inom kvartersmarken avsedd for skola. Bolaget bekostar bide
tillfalliga och permanenta parkeringslosningar som erfordras med anledning av detta
avtal.

Vid utformning av parkeringarna ska oljeskiljande atgirder tillimpas i enlighet med vad
som foreslés i dagvattenutredning, bilaga 17. Foreslar Bolaget andra atgérder en de som
foreslds i dagvattenutredningen ska detta redovisas fér kommunens projektgrupp for
Ovrebryggardsgirdet infor byggstart.
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g Ovriga anslutningar

Exploateringsomradet skall anslutas till befintligt elnét. Bolaget har mgjlighet att ansluta
till fisirrviirme, telefoni och bredband.

Bolaget ansvarar, samordnar och erligger avgift for anslutning till el, bredband,
fjarrvirme mm enligt vid varje tidpunkt géllande taxa for respektive anslutning.

14 § INTECKNINGAR, LEDNINGSRATTER, SERVITUT MM
Markoverlatelseomridet overlétes fii frin inteckningar.

Skolfastigheten 6verlats med en befintlig hyresritt avseende befintlig skolverksamhet, sc 8§
punkt b och bilaga 10. Skolfastigheten dverlats &ven med befintligt hyresavtal, bilaga 18,
mellan Kommunens fastighetsavdelning och Kommunens Kultur- och fritidskontor avseende
uthyrning till Kommunens foreningsliv.

Bolaget iir medvetet om att avtalsservitut for befintliga ledningar inom kvartersmarken
kommer att behiva upprittas. Detta giller tills dess att ledningar kan flyttas eller erséttas av
VA-huvudmannen alternativt annan berord ledningssigare. Bolaget ska dven uppldta den
rittighet som erfordras for nyttjande av eventuellt E-omrade inom Skolfastigheten, om sa
erfordras,

Bolaget forbinder sig i den mén det behgvs for genomforandet av Detaljplanen, att utan
ersittning, upplata mark for exempelvis va-, el- och teleanldggningar. Detta sker efter
overenskommelser mellan Bolaget och aktuell aktér.

Om Bolaget anser det vara nédvindigt att placera anldggningsdelar (till exempel stupror,
drineringar eller dagvattenledningar) pé allmén platsmark, s skall lagen for sédana
anliggningsdelar dverenskommas med Kommunen i forvig, samt regleras genom
servitutsavtal. Kommunen ska verka for att erforderliga servitutsavtal ingas.

Kommunen dger ritt att, i samrad med Bolaget, fista in anldggningsdelar i Bolagets
byggnaders fasader. Exempel pa sidana anldggningsdelar kan vara fastpunkter, ledningar
samt kopplingsdosor till linspand belysning, fasten for vigmérken och gatunamnsskyltar. Om
det for dessa anliggningsdelar krivs speciella dtgirder i fasadernas konstruktion sa ska
Kommunen i Bolagets konstruktionsfas beredas tillfillet att specificera vilka platser pa
fasaderna som dessa ankiggningsdelar ska forliggas. Anléggningsdelarna ska &ven regleras i
servitutsavtal.

15§ LEDNINGAR

Bolaget ansvarar, samordnar, bekostar och om inget annat avtalas genomfor samtliga
ledningsflyttar inom Skolfastigheten som &r nodvindiga och pakallas av genomforandet av
exploateringen av Skolfastigheten. Kommunen stér dock for omldggning av VA-ledningar till
permanent lige i forlingningen av Diamantgatan samt proppning av Kommunens VA-ledning
lings med Estunavigen. Ide fall va-anliggningen behdver dimensioneras upp pa grund av
Bolagets exploatering pd Skolfastigheten bekostas detta av Bolaget.
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NVAA ansvarar for omliggning/nyanlidggning av vatten-, spill- och dagvattenledningar som
beror Skolfastigheten fram till anslutningspunkt.

T det fall det krivs justeringar eller kompletteringar pa allménna anldggningar som pékallas
for exploateringen av Skolfastigheten, s ansvarar Bolaget for och bekostar erforderliga
atgdrder inklusive skyddsétgéirder.

16 § BYGGLOV OCH NYBYGGNADSKARTA
Bolaget ansdker om och bekostar nybyggnadskarta samt bygglov.

17 § SOPHANTERING

Det aligger Bolaget att ordna sophanteringen sé att sopkérls placering sker i enlighet med
Kommunens avfallsforeskrifter.

18 § GENOMFORANDEPLAN BYGGNATION MM
a) Genomforandeplan, APD och trafiksamordning

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Markdverlatelseomrédet och inom resterande
del av Skolfastigheten, allt eftersom Bolaget far tilitride till detta omride, eller pd en av
Kommunen anvisad plats. Skulle Kommunen eller Bolaget bedéma att allmén plats trots
detta behdver tas 1 ansprak, ska Bolaget eller dess entreprendr 1 god tid {6re byggstart
samrida med Kommunen om vilka ytor som behdvs for byggetableringen.

Bolaget ska senast ¢n manad innan tilltrddet till Kommunen ldmna in en tidsatt
genomforandeplan, en plan for arbetsplatsdisposition (APD) och en trafikanordningsplan,
vilka skriftligen ska godkénnas av Kommunen. Detta atagande géller enbart i de fall da
Kommunens mark berors.

b) Nyttjande av allmdn plats

Bolaget skall anséka om polistillstind for eventuella upplatelser av allmén plats for
uppstillning av bodar, upplag och dylikt. Bolaget skall for detta debiteras enligt
Kommunens taxa.

Bolaget ska utfora och bekosta aterstillningsarbeten efter nyttjandet. Bolaget och
Kommunen ska géra gemensam besiktning av marken fore och efter upplatelsen.

Om Bolaget eller dess entreprendr utan tillstdnd nyttjar allmén plats utanfor
kvartersmarken avsedd for skola inom Exploateringsomradet eller den godkiinda
byggetableringsytan, ska Bolaget efter det att Kommunen har pétalat detta till Bolaget
omgaende tillse att nyttjandet upphdr. Har inte réttelse skett inom en vecka ska Bolaget
erlagga vite enligt 24§ punkt d.

Om Bolaget eller dess entreprenér orsakar skada pa allménna anldggningar ska Bolaget
skvndsamt reparera skadan eller bekosta utford reparation av skadan. Syn av omradet
inom Detaljplanen ska ske fore och efter byggnation genom fotodokumentation och
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upprittande av dokumentation som upprittas gemensamt av Kommunen, Bolaget och
NVAA.

For de behov som finns for Bolaget att schakta i intilliggande allmén platsmark ska
schakttillstind sdkas hos och godkénnas av kommunens gatu- och parkavdelningen innan
de fysiska arbetena startar. Ansdkan om schakitillstand ska géras i god tid innan arbetena
planeras att starta. Schakt som sker intill ledningar skall dven anmilas till berord
ledningségare.

¢) Avgrdnsning av byggarbetsplats
Bolaget skall avgriinsa byggarbetsplatsen pa ett godtagbart sétt i samrad med kommunen.

19 § OVRIGA EXPLOATERINGSATGARDER

Bolaget ansvarar gentemot Kommunen for genomf{orande av exploateringsprojektet och
bekostande av exploateringsatgérder hdnforliga dartill om inte annat framgar av detta avtal.

20 § OVERLATELSE AV AVTAL

Detta avtal eller del eller delar av Skolfastigheten far inte av Bolaget dverlétas utan
kommunens skriftliga medgivande.

21§ ANDRINGAR OCH TILLAGG
Alla dndringar och tilldgg ska goras skriftligen genom tecknande av tilliggsavtal.

22 § ADMINISTRATIVA KOSTNADER

Kommunen har ritt att fakturera Bolaget for Kommunens nedlagda och skiliga tidsatging for
arbete med projektstyrning och uppféljning av fragor kopplade till plangenomférandet och
detta avtal. Kommunens timmar debiteras i enlighet med Kommunens géllande taxa, beslutad
i kommunfullmiktige. Samrad kring vilka atgidrder som kréivs ska ske om detta inte ér eller
bor vara uppenbart for Parterna.

23 § RATT TILL SKADESTAND

Skulle Kommunen eller Bolaget inte fullfélja sina dtaganden enligt detta avtal, dger motparten
ratt till skélig ersédttning for sin pavisade skada. Skadestand och vite kan inte ackumuleras.
Skadesténd kan endast utga for den Gverskjutande del av skadan som inte redan har ersatts
genom vite.

24 § VITE

Genom tecknandet av detta avtal forbinder sig Bolaget vid vite att garantera foljande
dtaganden i enlighet med vad som framgar nedan. Viten utgar om réttelse inte sker omgéende
och senast inom 30 dagar, om inte annat framkommer nedan. Viten enligt nedan kan
sammantaget maximalt uppga till 20.000.000 kr.

a)  Sdkerhetsstillande av skolverksamhet
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i) Bolaget forbinder sig att uppfora skollokaler for minst 600 elevplatser till
héstterminen 2023.

Om ovan i) inte sker utgér vite till kommunen med 500.000 kr per forsenad ménad tills
dess att ovan villkor dr uppfyllt. Vite for i) kan maximalt uppga till 6.000.000 kr.
Riskerar ovan att inte uppfylias ska Bolaget kontakta Kommunen i god tid for att
parterna gemensamt ska komma fram till en 16sning.

ii) Bolaget forbinder sig att sékerstilla en etablering av skolverksamhet for IES senast
hostterminen 2023 som erbjuder minst 120 elevplatser i drskurserna F-6 och minst 60
elevplatser i arskurserna 7-9.

Om ovan ii) inte sker utgar vite till kommunen med 3.000.000 kr per forsenad fullbordad
termin tills dess att ovan villkor #r uppfyllt. Vite for dtagandet kan maximalt uppga till
6.000.000 kr om ingen annan skriftlig dverenskommelse har tecknats mellan Parterna.

Fér det fall att tidpunkten for deita avtals giltighet intraffar efter 1 februari 2022 skall
vitestiden for 1) och ii) justeras till virterminen 2024.

Vite enligt 24§ a) 1) och ii) utgér ddremot inte om Bolaget kan visa att det beror p
forhallanden utom Bolagets kontroll eller pAverkan. Med det menas att Bolaget inte ska
betala vite for de fall Bolaget hindras att firdigstalla skollokaler inom de f6reskrivna
tiderna pa grund av:

1) omstéindigheter som beror pa kommunen eller ndgot forhallande pa
kommunens sida.

2) myndighetsbeslut som medfor allmén brist pd hj alpmedel, material eller vara
cller begrinsning av arbetskraft.

3 krig, forsvarsberedskap, epidemi, ravarubrist eller materialbrist, strejk,
blockad eller lockout, dock inte strejk eller blockad till £5ljd av att Bolaget eller
nagon av Bolagets entreprendrer inte fullgjort sina skyldigheter gentemot
anstalld.

4) vaderleks- eller vattenstédndsforhllanden som dr osedvanliga for
byggnadsorten och inverkar sarskilt ogynnsamt pa arbetena.

5) annat forhallande som Bolaget inte har véllat eller som Bolaget inte bort
rikna med eller vars menliga verkan Bolaget inte rimligen kunnat undanrdja.

iii) Bolaget forbinder sig till dtagande enligt 8§ b 2 stycket vid vite 5.000.000 kronor per
termin som avviker.

iv) Bolaget forbinder sig till dtagandet enligt 8§ b 7 stycket vid vite 5.000.000 kronor.
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Dagvatten- och skyfallshantering

Avvikelse fran 13§ punkt e dagvattenhantering och skyfallshantering ska godkénnas av
Kommunen. Bolaget ska ha chans till réttelse inom sex (6) manader innan vite kan utga.
Vite for genomforande utan godkénnande ersitts av Bolaget till Kommunen med
10.000.000 kronor.

Projekt- och bebyggelsefirslag

Avvikelse av gestaltning, utformning, funktioner och andra gtaganden i avtalat projekt-
och bebyggelseforslag och vad som framgér av 10§ punktb Projekt- och
bebyggelseforslag, erfodrar skriftligt godkénnandeav Kommunen. Vite for
genomforande utan godkinnande ersitts av Bolaget till Kommunen med 10.000.000
kronor for varje typ av avvikelse.

Med avvikelse fran gestaltning menas att utforandet avviker frin vad som framgér av

10§ punkt b pa ett sidant sitt att upplevelsen av gestaltningen forandras exempelvis
genom utbyte av byggnaders material, form, farg, fonstersittning, volym eller annan
konceptuell forandring. Avvikelser avseende gérdsmiljon kan avse fordndring avseende
material, funktioner, disposition eller funktionernas dvriga gestaltning. Andra avvikelser
fran dtaganden kan vara forsimringar av avtalade 19sningar avseende deras sociala eller
miljsmassig hallbarhet, samt avvikelse frin redovisad och godkind parkeringslésning.

Nyttiande av allmdn plats

Enligt 18§ punkt b ska Bolaget erlagga vite med 500 kronor/kvim mark och vecka om
rittelse inte skett inom en vecka frin Kommunens skriftliga pipekande.

Férbehall vid dverlitelse av fast egendom

Bolaget forbinder sig vid vite att vid varje dverlatelse av fast egendom som omfattas av
markoverlatelseavtalet antingen gora forbehall om att varje ny dgare till alla delar
dvertar kvarstdende forpliktelser enligt detta avtal, inklusive denna vitesklausul till
forman for Kommunen eller att Bolaget kvarstar vid sina forpliktelser gentemot
Kommunen dven efter dverltelsen av den fasta egendomen.

Vitet skall motsvara kostnaderna for fullfoljande av kvarstiende forpliktelser enligt detta
avial. Kopia pi avtalet om dverlatelse av fast egendom som omfattas av
markoverlatelseavtalet skall tillsindas Kommunen.

25§ TVIST

Tvist med anledning av detta avtal skall avgoras av allmén svensk domstol med site 1
Stockholms 1dn enligt svensk rétt.

Bilagor

1.Markanvisningsavtal (biliigges ej — levereras separat)

2. Avsiktsforklaring mellan Parterna och Internationella Engelska Skolan tecknad,
19 (21}



NORRTALJE
KOMMUN

2019-12-13

3.Detaljplan for Kvarteret Kungséingsliljan, del av fastigheten Tilje 2:195 med flera

(planbeskrivning bikigges ¢j)

4.Skolfastigheten och markéverlitelseomriadet

5.verenskommelse om fastighetsreglering mellan Parterna

6. Overenskommelse om fastighetsreglering avseende del av Magasinet 19

7.Nyttjanderiittsavtal avseende ritt att nyttja del av fastigheten Magasinet 19 for

bl.a. bygginfart, parkering samt utfartsviig, dat. 2021-05-25 inkl tilliiggsavtal

8. Huvudformulir tillhérande hyresavtalet mellan Famera och 1ES, dat 2020-06-16.

9.Etableringsplan for verksamheten (IES), levererad till kemmunen 2021-04-21

10. Overlitelse av hyresavtal daterad 2015-11-06 (inkl hyresavtal med
kontraktsnummer 58041-01-01) med Montessori i Norrtilje

11. Kvalitets- och hillbarhetsprogram for Ovre Bryggirdsgirdet, antaget 2020-01-
20 (bildgges ej- levereras separat)

12. OBG Checklista Handlingsplan for uppfoljning av KHAP dat 2021-09-02.

13. Projekt- och hebyggelseforslag dat. 2021-09-02.

14. Moderbolagsgaranti

15. WSP Rapport- Miljoteknisk undersokning inom del av Tilje 2:195, dat 2020-09-
15, samt WSP Rapport Miljéteknisk undersékning pé fastigheten Magasinet 19,
dat 2020-09-15 (Provtagningskartorna inom respektive rapport (nr N301)
bildgges — rapporterna levereras separat)

16. Avtal mellan Bolaget och Roslagsbils Fastighets AB avseende bulleratgirder

17. Dagvattenutredning for kvarteret kungsiingsliljan del av fastigheten Tilje 2:195
m.fl, WRS, dat 2021-05-12, och tillhérande kompletterande PM, dat 2021-06-04

18, Hyresavtal avseende befintlig idrottshall

Signatursida foljer:
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Detta avtal har upprittats i tvd (2) likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.

Norrtilic den 2021-......... \) S((2.....den2021-.03 =13
Norrtilje kommun Famera Skola 1 AB
>
- - .
............................. /...................%ﬁ...’" ol
Bino Drummond Firmatecknare/ fullmakt

Kommunstyrelsens ordf.

Anette Madsen Namntortydligande
Kommundirektor

Handléiggare: Sofia Besson
Exploateringsingenjor
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Bilaga 2- Avsiktsforklaring

NORRTALJE tillhérande markoverlatelseavtal for Ovrebryggardskolan

KOMMUN
AVSIKTSFORKLARING

mellan

Famera Fastigheter AB (org.nr. 559029-3774) kallat Bolaget
Vallviksvégen 4
352 51 Viixjs

och

Intemationella Engelska Skolan i Sverige AB (org.nr. 556462-4368) kallat Verksamheten
Nytorpsvégen 58
183 71 Taby

och

Norrtalje kommun (org.nr 212000-0217) kallat Kommunen
Box 800
761 28 Norrtalje

Var for sig kallat Part och tillsammans Partema

ANGAENDE NYETABLERING AV SKOLVERKSAMHET

BAKGRUND

Norrtélie kommun utveckias och vixar. Behovet av skolplatser i centralorten Norrtalie ar sarskilt stora.
Kommunen ser positit p& etablering av skolverksamhet i stadsnara lagen med goda
kommunikationsméjligheter. Bolaget har, tillsammans med Verksamheten, framfort énskemal om att
efablera ny skola i kommunen. Kemmunen har identifierat ett markomrade beléget i centrala Norrislje
stad som &gs av Kommunen och nytjas av skolan Montessori i Norrtéljie fér skolverksamhet som
angransar till stadsomvandiingsprojektet Ovre Bryggardsgérdet. inom projektet har Kommunen tagit
fram en strukturplan och riktlinjer for en val gestaltad och sammanhallen stadsdel. Om plani&ggning &r
mdjlig aft genomféra skulle en etablering av en ny skola | omradet innebara gemensam hytta for
Parterna. Tillkommande Iokaler ska genom sin gestaltning bidra till utvecklingen av omradets
stadsmaéssighet i linje med framtagna riktlinjer.

AVSIKTSFORKLARINGEN
Kommunen ska genom markanvisning tilldela Bolaget en skoltomt till marknadsméssiga villkor. Bolaget

ska uppféra nya attraktiva skollokaler dar Verksamheten ska etablers ny grundskola i pedagogisk
framkant fér F-9 med minst 600 elevplatser.

Bolaget ska méjliggtra for skolan Montessori i Norridlie att &ven fortsattningsvis bedriva befintlig
verksamhet pa skoltomten. Bolaget ska darfar teckna en avsikisférkiaring med Montessori i Norrtalje
senast | samband markanvisningsavtalets tecknande med denna innehérd.

Bolaget ska verka fér att uppfora attrakfiva lokaler med miljé- och klimatmassig héllbarhet samt god
gestalining, bla. for aft frimja stadsmaéssighet | inje med Kvalitetsprogrammet for
stadsomvandlingsprojektet Ovre Bryggardsgérdet.

Kommunens mal &r att vara en kunskapsinriktad skolkommun dar barm och unga rustas val for framtiden
och ges mdjlighet att na sin fulla potential. Verksamheten ska déarfér etablera en skolverksamhet i
pedagogisk framkant som ska bidra il Kommunens ambitionsniva om att vara en av Sveriges basta
skolkommuner &r 2030. Denna avsiktsforklaring innebar att Kommunen tillsvidare inte frénsager sig
marken till annan part. Ambitionerna och de angivna férutsatiningamna ska utvecklas och bekriftas |
kommande markanvisningsavtal. Kommunen ska prioritera framtagande av ny detaljplan for skoltomten.

Signatursida foljer
{(.
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KOMMUN
AVSIKTSFORKLARING
Norrtalie den 7 2019 Norrtélje den 13/12 2019 Norrtljie den 13/12 2019
c B i

/ ”/ /"“\

Bine Drummond Johan Erlandsson Anrla Sérelius

Kommunstyrelseordférande Famera Fastigheter AB Internationella Engelska Skolan i

Svarige AB
Foér Kommunen For Bolaget Fér Verksamheten

BILAGA 1 Exploateringsomrade fér skoltomten, del av Télje 2:195
BILAGA 2 Kvalitetsprogram far Ovre Bryggardsgérdet 2019-02-01
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Bilaga 5 - Overenskommelse om fastighetsreglering
tillhérande markdverlatelseavtal for Ovrebryggéardskolan

OVERENSKOMMELSE OM FASTIGHETSREGLERING

PARTER
Norrtilje Télje 2:195 & Norrtélje kommun Org.nr. 212000-0217
Norrtdlje Télje 2:192 Box 808

761 28 Norrtilje

Kontaktperson for kommunen och denna lantmdteriforrittning dr exploateringsingenjér Sofia
Besson, (sofia.besson{@norrtalje.se).

Norrtilje Kungséngsliljan 1 Famera Skola 1 AB Org.nr. 559257-2647
Vallviksvigen 4
352 51 Vixjo

Kontaktperson for Famera Skola I dr Johan Erlandsson (Johan@famera.se).

BAKGRUND

I Norrtilje komniun pagér ett stadsutvecklingsprojekt avseende etappvis utbyggnad av
bostider, vardboende, skola och forskola beldget i Ovre Bryggardsgirdet i Norrtilje Stad.

Kommunen har i samverkan med Bolaget tagit fram ny detaljplan {or kvarteret
Kungsingsliljan, del av fastigheten Tilje 2:195 med flera, i Norrtillje stad ("Detaljplanen”).
Omradet ingér i det stdrre stadsomvandlingsprojektet Ovre Bryggardsgérdet. Detaljplanen
kommer att omfatta kvartersmark for skola, E-omrade for teknisk anldggning och allmén
platsmark. Férslag till detaljplanens karta bifogas denna dverenskommelse, bilaga 1.

Samtliga fastigheter; Kungsiingsliljan 1, Tilje 2:192 och Télje 2:195, samt Magasinet 19 i
Norrtilje stad, kommer behéva ombildas till f61jd av genomfdrandet av Detaljplanen.
fastighetsreglering avseende Magasinet 19 behandlas i en separat éverenskommelse om
fastighetsreglering. For denna Gverenskommelse enligt nedan berdrs saledes enbart
fastigheterna Kungsingsliljan 1, Télje 2:192 och Tilje 2:195.

Denna Gverenskommelse utgor &ven ansékan om fastighetsbildning.
ARENDET AVSER

Fastighetsreglering berdrande Kungsangsliljan 1, Talje 2:192 och Télje 2:195 i Norrtélje stad,
i huvudsaklig 6verenstimmelse med Detaljplanen.

Kommunen ska utan kostnad erhilla all mark inom Kungséngsliljan 1 som i Detaljplanen ar

planlagd som allmin plats rédmarkerat omrade (C) i bilden nedan. Mark utlagd som gata
inom kommunens fastighet Tilje 2:195 ska &verforas till kommunens gatufastighet Télje
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Bilaga 5 - Overenskommelse om fastighetsreglering
tillhérande mark$verlatelseavtal for Ovrebryggardskolan

2:192, se gronmarkerat omréde (B) i bilden nedan. Detta géller dven den mark inom Télje
2:195 som i Detaljplanen ér utlagd som E-omraden.

Mark utlagd som kvartersmark for skolindamal och idrottshall ska utan erséttning dverforas
fran Talje 2:195 till Kungséngsliljan 1, blamarkerat omrade (A) i bilden nedan.
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Bild 1: Fastighetsregleringar

Ca 2773 kvm Kungsangsliljan 1 Télje 2:195
B Ca 12 095 kvm Talje 2:192 Talje 2:195
(¢ Ca 25 kvm Télje 2:192 Kungsangsliljan 1

Den exakta ytan for omridena ovan faststills av Lantmateriet i samband med {Orréttningen,
med utgdngspunkt i antagen Detaljplan.
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Bilaga 5 - Overenskommelse om fastighetsreglering
tillhérande markoverlatelseavtal fr Ovrebryggardskolan

Tnom forréttningen ska dven de officialservitut for vag som idag giller till forman for bade
Kungsangsliljan 1 och Télje 2:195 6verforas till Télje 2:192 frdn Télje 2:195 samt dédas inom
Kungsingsliljan 1. Detta avser officialservituten 01-NOA-280.1 och 01-NOA-347.2 som
framgar i p'edanstéende bild.

B:Id 2 Offmfalsen/rtut fér vag

KOPESKILLING/ MELLANLIKVID
Fastighetsregleringen ska verkstillas utan ersitting for nigondera parten.

VILLKOR

18§. Tllltradesdagen

Tilltride skall ske sa snart fastighetsregleringen har vunnit laga kraft. Fortida tilltréide till
omradena A,B och C kommer att ske i enlighet med vad som &verenskommits mellan
parterna.

2§ Lantmiteriforrattning
Forréattningen inges och bekostas av Kommunen.

3§. Aktmottagare
De slutliga forrittningshandlingarna (akten) ska skickas till:

Norrtédlje Kommun

att. Mark- och exploateringsavdelningen
Box 803

761 28 Norrtilje

Samt

Famera Skola 1 AB
Vallviksvigen 4
352 51 Viaxjo

Signatursida foljer
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Bilaga 5 - Overenskommelse om fastighetsreglering
tillnorande markéverlatelseavtal for Ovrebryggardskolan

Denna $verenskommelse och ansékan har upprittats i tre likalydande exemplar av vilka
parterna har tagit varsitt, Kommunen har dven tagit ett extra exemplar som ska inges till
Lantmiteriet.

Underskrifter

Nomtilje 2021-. ... ... e 2021 -.........
Agare av Tilje 2:195 och Tilje 2:192 Agare av Kungsiingsliljan 1
Norrtilje Kommun Famera Skola 1 AB

For kommunstyrelsen

Anna Keskitalo Johan Erlandsson
Samhillsbyggnadsdirektor
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Bilaga 6 - Overenskommelse om fastighetsreglering avseende del av Magasinet 19
tillhérande markdverlitelseavtal for Ovrebryggérdskolan

OVERENSKOMMELSE OM FASTIGHETSREGLERING

PARTER

Norrtiilje Télje 2:192 Norrtilje kommun Org.nr. 212000-0217
Box 808
761 28 Norrtilje

Kontaktperson for kommunen och denna lantmdterifSrrétining dr exploateringsingenjor
Sofia Besson, sofia.besson@norrtalje.se.

Norrtilje Kungséngslilian 1  Famera Skola 1 AB Org.nr. 559257-2647
Vallviksvigen 4
352 51 Viaxjo

Kontaktperson for Famera Skola 1 dr Johan Erlandsson, johan@famera.se.

Norrtilje Magasinet 19 Roslagsbils Fastighets AB Org. nr. 556061-3118
Storgatan 18
852 31 Sundsvall

Kontaktperson for Bolaget ir Hikan Ruda, hakanruda@gmail.com.

BAKGRUND

Kommunen har i samverkan med fastighetséigaren av Kungséngsliljan 1 tagit fram en ny
detaljplan for kvarteret Kungsingsliljan, del av fastigheten Talje 2:195 med flera, i Norrtilje
stad ("Detaljplanen”). I Detaljplanen ingfr dven del av fastigheten Magasinet 19.
Detaljplanen ingar som en del i det storre stadsomvandlingsprojektet Ovre Bryggardsgirdet.
Overenskommelsen ingr som en del i verkstillandet av masterplanen for Ovre
Bryggardsgirdet, var dven resterande del av fastigheten Magasinet 19 ingér.

Fastigheterna Magasinet 19, Kungséngsliljan 1 och Télje 2:192 kommer att behova ombildas
till f8ljd av Detaljplanen for att mojliggora forlingningen av lokalgatan Diamantgatan samt
parkeringsyta till den nya skolan och E-omrade .

Detaljplanens karta bifogas denna dverenskommelse, bilaga 1.
Denna dverenskommelse utgdr dven ansdkan om fastighetsbildning.

FASTIGHETSREGLERINGEN AVSER

Fastighetsreglering berorande den del av Magasinet 19 som ingér i Detaljplanen.
Fastighetsregleringen innebir vidare att fastigheterna; Magasinet 19, Kungsingsliljan 1, och
Talje 2:192 i Norrtilje stad, ska ombildas i huvudsaklig dverenstimmelse med Detaljplanen.
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Bilaga 6 - Overenskommelse om fastighetsreglering avseende del av Magasinet 19
tillhérande markéverlitelseavtal for Ovrebryggardskolan

Den mark inom Magasinet 19 som i Detaljplanen &r utlagd som kvartersmark for skolindamal
ska utan ersitming verforas till fastigheten Kungséngsliljan 1, rodmarkerat omrade (A) i
bilden nedan. Kommunen ska utan kostnad erhélla all mark inom fastigheten Magasinet 19
som ir avsedd for allman plats i Detaljplanen, vitmarkerat omride (B) i bilden nedan. Tili
kommunens fastighet ska dven dverforas den mark som i Detaljplanen &r utlagd som E-
omréde och idag ingdr i fastigheten Magasinet 19, grémarkerat omrade (E-omréde) i bilden.

Den exakta ytan for markomridena ovan faststills av Lantmiteriet i samband med

ca 2200 m? Kungsédngsliljan 1 Magasinet 19
B ca 1050 m? Télje 2:192 Magasinet 19
”E- omréade” Ca 88 m? Tilje 2:192 Magasinet 19

forrittningen, med utgdngspunkt i Detaljplan som fatt laga kraft.

KOPESKILLING/ MELLANLIKVID
Fastighetsregleringen ska verkstillas utan ersittning for nigondera parten.

Fastighetsigaren av Magasinet 19 ansvarar och bekostar rivning av befintliga byggnader och
anliggningar samt for att den efterbehandling av (eventuella fororeningar inom) marken som
erfordras for att markomradena ska bli Iimpliga for sitt indamdl enligt Detaljplanen
genomf{ors.

VILLKOR

1§. Tilliriidesdagen

Avsikten ir att befintlig verksamhet inom Magasinet 19 ska omlokaliseras till del av Gérla
8:1. Inom markomradena pi Magasinet 19 som berdrs av denna fastighetsreglering finns idag
befintlig verksamhetsbyggnad som behdver utrymmas innan rivning kan ske. Detta kan ske
forst nir omlokaliseringen kan genomfdras.

For att mojliggdra omlokalisering ska Tilltrddet till markomradena enligt denna
Hverenskommelse om fastighetsreglering ske 31 December 2024.
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Bilaga 6 - Overenskommelse om fastighetsreglering avseende del av Magasinet 19
tillhérande markéverlatelseavtal for Ovrebryggardskolan

Om rivning av bebyggelse samt eventuell erforderlig marksanering sker innan
tilltradesdatumet infaller ska fortida tilltrdde till omradena ges av fastighetsdgaren av
Magasinet 19 tills dess att tilltrddesdatum infaller.

Om det inte 4r mojligt for lantméteriet att sétta framtida tilltride enligt ovan ska tilltridet
istdllet ske nér fastighetsbildningen far laga kraft. Kommunen och fastighetséigaren av
Kungséngsliljan 1 ska di med nyttjanderéttsavtal och utan ersittning upplata rétt f6r
fastighetsigaren av Magasinet 19 att fortsitta nyttja det omrade som erfordras for ett fortsatt
bedrivande av befintlig verksamhet pa platsen, till dess att utrymning kan ske.

2§ Villker som giller om framtida tilltriide beviljas av lantmiiteriet

For det fallet att rivning och sanering ej varit méjlig till tilltridesdagen 31 December 2024, pa
grund av omstindigheter utom Bolagets kontroll, ska Kommunen respekiive Bolaget
sikerstilla att markomradena upplats utan erséttning till fastighetsdgaren av Magasinet 19 1
sarskilt nyitjanderittsavtal. Upplatelsetiden f6r nyttjanderittsavtalet ska d4 beddmas utifrin
Bolagets majlighet att utrymma omradet och 6verenskommas mellan parterna vid tecknandet
av avtalet. Nyttjanderatten far inte skrivas in i fastighetsregistret.

Kommunen och fastighetsigaren av Kungsingsliljan 1 har ritt att nyttja mark innan tilltradet i
enlighet med det nyttjanderittsavtal som tecknats mellan Komnmunen och fastighetsdgaren av
Magasinet 19.

2§ Lantmiiteriférrittning
Forrattningen inges och bekostas av Kommunen.

3§. Aktmottagare
De slutliga forrittningshandlingarna (akten) ska skickas till:

Norrtéilje Kommun
Box R08

att. Mark- och exploateringsavdelningen
761 28 Norrtilje

Famera Skola 1 AB
Vallviksvigen 4
352 51 Vaxjo

Norrtélje Magasinet 19
Roslagsbils Fastighets AB
Storgatan 18

852 31 Sundsvall

Signatursida foljer
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Bilaga 6 - Overenskommelse om fastighetsreglering avseende del av Magasinet 19
tillhérande markéverlitelseavtal for Ovrebryggérdskolan

Denna dverenskommelse och ansdkan har upprittats i fyra likalydande exemplar av vilka
parterna har tagit varsitt, Kommunen har dven tagit ett extra exemplar som ska inges till
Lantmiteriet.

Underskrifter

Norrtdlie 2021 . ... 2021-. . .......
Agare av Tilje 2:192 Agare av Kungsingsliljan 1
Norrtilje Kommun Famera Skola 1 AB

For kommunstyrelsen

Anna Keskitalo Johan Erlandsson
Samhéllsbyggnadsdirektor

Agare av Magasinet 19
Roslagsbils Fastighets AB

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

Hakan Ruda
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NYTTJANDERATTSAVTAL

Avseende rditt att nyttja del av Fastigheten Magasinet 19 for bl.a. bygginfart,
parkering samt uifartsvig

PARTER

Fastighetsiigare:

Roslagsbils Fastighets AB Org.nr. 556061-3118
Estunaviigen 13

761 51 Norrtélje

nedan kallad Fastighetsdgaren

Kontaktperson for Fastighetsigaren dr Martin Persson; martin.persson@bilbolaget.nu

Nyttjanderfittshavare:

Norrtilje kommun Org.nr: 212000-0217
Box 800

761 28 Norrtilje

nedan kallad Nyttjanderdttshavaren

Kontaktperson for Norrtéilie kommun &r exploateringsingenjor Sofia Besson;
sofia.besson@mnorrtalje.se, alternativt projektledaren for Ovre Bryggéardsgirdet.

Fastighetsdgaren och Nytijanderdttshavaren kallad Part eller gemensamt Parter.
BAKGRUND

Fastighetstigaren #r Hgare till fastigheten Magasinet 19 ("Fastigheten™) som #r beldgen inom
Ovre Bryggardsgirdet i Norrtélje stad och utgdr en del av stadsomvandlingsprojektet Ovre
Bryggardsgiirdet. Bilbolaget Personbilar Roslagen AB, som ingér inom samma koncern som
Fastighetsiigaren, bedriver idag verksamhet pa Fastigheten inom bilforsiljning, biluthyrning
och verkstad ("Verksamheten™), Avsikten éir att Verksamheten ska omlokaliseras till
fastigheten Norrtiilje Gorla 8:1. Tva nya detaljplaner tas for nédrvarande fram for Fastigheten
for att folja den kvartersstruktur som tagits fram i Masterplan for Ovre Bryggardsgérdet. Del
av fastigheten ingér i ny detaljplan for bostadsiindamal, medan resterande del av Fastigheten
ingér i intilliggande detaljplan, “Detaljplan for kvarteret Kungsdngslilian, del av fastigheten
Tiilje 2:195 med flera i Norrtilje Stad,” for skolindamal (*Skoldetaljplanen®). For att
mdjliggtra den kvartersstrukctur som giiller for Ovre Bryggardsgiirdet, samt genomfora
Skoldetaljplanen, erfordras en del fastighetsregleringar.

Fastighetstigaren och Norrtélje kommun har Sverenskommit om att Fastighetsiigaren ska
tverlata den del av Fastigheten som planliggs inom Skoldetaljplanen. Overlatelsen kommer
att ske genom en verenskommelse om fastighetsreglering som inldmnas till Lantmiteriet i
samband med att Skoldetaljplanen far laga kraft.

Genomftrandet av Skoldetaljplanen, med avseende pa den {verlatna delen av Fastigheten,
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kommer att kunna ske forst nér beslutet om fastighetsreglering far laga kraft och
Fastighetsigaren utrymt och rivit den byggnad som idag finns inom Fastigheten samt sanerat
marken.

Nyttjanderiittshavaren &nskar, innan &verltelsen kan ske, fi tillging till ytor inom Fastigheten
for att méjliggdra en interimsldsning tills dess att fastighetsregleringen avseende omrédet
vinner laga kraft och tilltréidet ges, varfor detta nyttjanderdittsavtal nu tréiffas mellan Parterna. I
dvrigt giller vad som framgér av den ramdverenskommelse avseende utveckling och
exploatering av Fastigheten som tecknas mellan Parterna.

NYTTJANDERATTSOMRADE

Upplatelsen enligt detta avtal avser del av Fastigheten ("Nyttjanderittsomridet™) och ir
indelad i tvé olika tidsetapper, under byggnationen av skolan samt under tiden da
skolverksamheten etablerats.

Delomrade A utgdr det omride och den avgrinsning som giller for upplatelsen under tiden
f5r byggnationen av skolan inom Skoldetaljplanen och fram tills dess ait skolverksantheten
startar. Omrédet #r markerat i r6tt samt r6d- och grénrandigt ("Delomride A™).

Delomride B utgdr det omride och den avgriinsning som giller for upplatelsen frdn och
med skolverksamhetens etableringsstart till och med upplételsetidens utging. Omrédet
#ir markerat med gront samt r6d- och gronrandigt i bild 1, nedan (“Delomride B”).

Biid 1; Bitden visar nyttjanderattsomrade A och B ;

Nyttjanderdittsomradet avses att nyttjas av Nyttjanderittshavaren i enlighet med detta avtal.

UPPLATELSE
Fastighetstigaren uppléter till Nyttjanderéttshavaren ritt att anviinda g\
Nyttjanderéttsomradet bestdende av Delomréde A och Delomréde B. Upplatelsen giller

under forutsittning att Skoldetaljplanen far laga kraft.

tf
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Nyttjandersttshavaren dger ritt att dverlita nyttjanderétten eller delar av nyttjanderditen
till den kommande fastighetsigaren av skolfastigheten, pd Kungséngsliljan 1. I det fall
att detta sker giller alla dtaganden och rittigheter som tidigare gallt mot
Nyttjanderitishavaren, i enlighet med avtalet, istéllet mot den kommande
fastighetséigaren pé skolfastigheten.

ANDAMAL

Anviinda Nyttjandersittsomradet for att mojliggdra interimslosningar fér bland annat
byggetablering, bygginfart samt parkering fram tills dess att fastighetsbildningen avseende
omradet far laga kraft.

Delomride A:

Anvinda Delomrade A under byggnationen av skolan pé Skolfastigheten for att mdjliggora
f5r bland annat transporter och byggetableringsyta till och frén skolomréadet under byggtiden.
Transporter till och frin skolomridet kommer att m&jliggdras genom en gemensam tillfillig
in- och utfartssldsning som kommer att anviindas av bide Nyttjanderiittshavaren och
Fastighetsigaren, Parterna ska samréda om hur den gemensamma in- och utfarten ska
utformas p bista sitt fr bigge Parter.

Delomride B:

Anviinda Delomrdde B under pagiende skolverksamhet for att m&jliggra bland annat
parkering till skolan. Den gemensamma in- och utfartsslosningen som Nyttjanderéttshavaren
tillsammans med Fastighetsiigaren nyttjar under byggtiden ska upphéra dé skolverksamheten
startar.

1 det fall det finns behov av tillige till detta nyttjanderittsavtal ska Parterna teckna
tilliggsavtal.

UPPLATELSETID

Upplatelsetiden gller frén och med det datum Skoldetaljplanen far laga kraft fram tills dess
att marken har dverlatits, det vill siga nir beslutet om fastighetsreglering avseende omrédet
vunnit laga kraft och tilltridet &gt rum.

Eor det fall Nyttjanderittshavaren inte langre skulle ha behov av ytorna och Parterna har
kommit Sverens om att upplatelsen inte lingre ska gilla forfaller avtalet till fortida
upphérande.

NYTTJANDERATTSOMRADETS SKICK

Nyttjanderittsomradet enligt detta avtal upplates i befintligt skick. Inom omradet for denna
upplételse har Fastighetsigaren en oljeavskiljare som kan behdva tillsyn under
upplitelsetiden. Denna tillsyn svarar Fastighetsiigaren for. Nyttjanderéittshavaren dr medveten
om att tillsynen kan innebfira en tilifillig begriinsning for kdrbarheten inom omradet.

Fastighetstgaren ska i god tid meddela Nyttjanderittshavaren om nér tillsynen ska ske.

TILLTRADE
Tilltetidet sker det datum da Skoldetaljplanen far laga kraft.

=

if
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AVGIFT
Ingen avgift for sjilva nyttjanderdtien ska uigd.

KOSTNADER
Nyttjandersittshavaren ska svara for samtliga kostnader och dvriga avgifter som uppkommer i
samband med omridets nyttjande.

NYTTJANDERATTSHAVARENS ANSVAR
Nyttjanderittshavaren ansvarar for uppforandet av den gemensamma infarten inom
Delomrade A och alla Svriga anliggningar och &tgérder som erfordras for nyttjanderétten.

Nyttjanderittshavaren ansvarar for att byggarbetsplatsen inom Delomride A avgriinsas pé ett
godtagbart sett och som inte hindrar rundkdrningsmdjligheten fr Verksamheten runt
befintliga verksamhetslokaler pd Fastigheten.

Nyttjanderéttshavaren ansvarar for att Delomrade B avgrinsas fran Fastighetstigarens
Verksamhet inom bersrd del av Fastigheten, Avgriinsningen bir ske med ett staket eller
liknande.

ATERSTALLANDE
D& avsikten dr att marken ska verlatas till Norrtélje kommun och eventuellt till
fastighetstigaren av Kungs#ingsliljan 1 erfordras inget aterstillande av nyttjanderéittsomradena.

Fastighetsiigarens Gverlételse av del av Fastigheten regleras separat genom tverenskommelse
om fastighetsreglering som tecknas i samband med Skoldetaljplanens antagande.

INSKRIVNING
Detta nyttjanderittsavial far inskrivas i fastighetsregisiret. Nyttjanderdittshavaren svarar
da for inskrivningen.

MYNDIGHETSTILLSTAND

Upplételsen enligt ovan giller under fSrutséitning att Nyttjanderittshavaren innehar alla,
for verksamheten behdvliga tillstind. Det dligger Nyttjanderittshavaren att anstka och
bekosta alla eventuella tillstand.

TVIST
Tvist rorande tolkning eller tillimpning av detta avtal ska avgoras i svensk alimén
domstol.

Signatursida foljer

§x
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Detta avtal har uppréittats itvé likalydande exemplar varav Parterna har tagit var sitt.

Nyttjanderiittshavare: Fastighetséigare:
Norrtilje 2021- 05 "> Suackbvil 2021- 04 -25”
Norrtilje kommun Roslagsbils Fastighets AB

------------------------------

---------------------------------

Namnfortydligande




TILLAGG 1

TILLHORANDE NYTTJANDERATTSAVTAL

Avseende ritt att nyttia del av Fastigheten Magasinet 19 for bl.a. bygginfart,
parkering samt utfartsvig

PARTER

Fastighetsiagare:

Roslagsbils Fastighets AB Org.nr, 556061-3118
Storgatan 18

852 31 Sundsvall

nedan kallad Fastighetsagaren

Kontaktperson for Fastighetsdgaren &r Hakan Ruda; hakanruda@gmail.com.

Nyttjanderattshavare:

Norrtélje kommun Org.nr. 212000-0217
Box 808

761 28 Norrtilje

nedan kallad Kommunen

Kontaktperson f6r Kommunen &r exploateringsingenjor Sofia Besson;
sofia.besson@norrtalje.se, alternativt projektledaren for Ovre Bryggardsgéirdet.

Famera Skola 1 AB Org. nr. 559257-2647
Vallviksvigen 4

352 51 Vixjo

nedan kallad Famera

Kontaktperson for Famera &r Johan Erlandsson; johan@famera.se.
Fastighetsigaren och Nyttjanderdttshavare kallad Part eller gemensamt Parter.

BAKGRUND

Berdrd mark som omfattas av detta tilliggsavtal ingér i ett omrade av fastigheten

Magasinet 19 som berdrs av nytt forslag till detaljplan fér uppférande av ny

Skola. Omradet avses att Gverforas av Fastighetsdgaren till den framtida

skolfastigheten samt till kommunal gatufastighet genom fastighetsreglering. For att den
kommande fastighetsigaren av skolfastigheten samt Norrtélje kommun ska ges mdjlighet att
nyttja omradet innan fastighetsregleringen vunnit laga kraft och tilltrddet mojliggjorts
tecknades ett nyttjanderiitisavtal mellan Fastighetsigaren och Kommunen

2021-05-21. I Syfte att justera tiden for tilltréde till nyttjanderittsomridet samt

komplettera och fortydliga anvéindningen av nyttjanderittsomradet tecknas nu

detta tilliggsavtal till tidigare tecknat nyttjanderattsavtal.

TILLAGG
Mellan Parterna har ingitts foljande tilliggsavtal till tidigare tecknat Nyttjanderéttsavtal. Av

13)



ovan beskriven anledning #ndras tidigare innehéll och kompletteras med foljande innehéll
nedan, i vrigt géller nyttjanderéttsavtalet oforandrat.

Kommunen samt den kommande fastighetsigaren av skolfastigheten; Famera som genom
detta tilldggsavtal ocksa bekriftas ritt att nyttja nyttjanderittsomradet, som
Nyttjanderittshavare, ska ges tilltrdde till hela nyttjanderittsomridet delomréde A och B frin
och med det datum da detaljplanen {6r kvarteret Kungsdngsliljan del av Tiélje 2:195 med flera
i Norrtilje Stad far laga kraft. Delomrdde B far genom detta tilligg, utdver parkering for
skolan, dven nyttjas for bland annat byggetablering.

Andamélet i ursprungligt Nyttjanderittsavtal utokas dven med mojlighet att utfora
geotekniska och andra erforderliga undersékningar inom nyttjanderittsomradet. I de fallen att
omradet samutnyttjas av Kommunen och Famera ska samordning ske.

Respektive Nyttjanderittshavare ansvarar for sitt nyttjande av omradet.

Verksamheten inom fastigheten Magasinet 19 ir sidan som generellt medfor risk for
fororening. En 6vergripande markteknisk miljéundersékning har gjorts inom magasinet 19 dér
en provpunkt inom nyttjanderéttsomradet har tagits, se provtagningskartan i bilaga 1 frin den
tillhérande Rapporten av WSP daterad 2020-09-15. Provresultat visade d p4 fororeningsnivi
som medfor mindre 4n ringa risk. Féroreningar éver Naturvardsverkets generella riktvirden
for kinslig markanvindning (KM) samt i ett fall dver mindre kiinslig markanvandning
(MKM) har dock patriffats inom andra delar av fastigheten Magasinet 19. Patriffade
fororeningar #r inte fullt avgrinsade. Delar av fastigheten har inte kunnat provtas med hénsyn
till befintliga byggnader och installationer.

Fastighetséigaren ansvarar enligt tidigare Sverenskommelse for eventuell erforderlig
efterbehandling (marksanering) inom det markomréde av Magasinet 19 som genom
fastighetsreglering senare ska dver{oras till Kommunen och Famera. Vilket innefattar
nyttjanderittsomridet. Denna efterbehandling ska utforas av Fastighetsiigaren innan
Kommunen samt Famera ska anligga forlingning av Diamantgatan respektiv permanent
parkering for skolan i enlighet med berérd detaljplan. Infér nyttjande av nyttjanderéttsomradet
ska kommunens tillsynsmyndighet for Miljo- och hilsoskydd kontaktas for att séikerstélla och
diskutera de atgirder som krivs for att undvika risken for exponering och spridning av
markfororeningar. Aktuell Nyttjanderittshavare ansvarar for denna kontakt och att samréd
sker med Fastighetséigaren vid behov.

Nyttjanderittshavarna ir var for sig ansvariga for eventuella forsimringar som de orsakar
fastigheten, genom nyttjandet av marken, exempelvis genom féroreningsutsldpp eller dylikt.

Avgransningen av arbetsomréidet for byggetableringen samt kommande skolomrade for
Famera framkommer av rodstreckad linje i bilaga 2. Dir framgér dven placering av grind for
bygginfarten.

Bilagor
Bilaga 1 — Provtagningskarta éver utforda provpunkter av mark (nr N301) ur
WSP Rapport; Miljéteknisk undersékning pé fastigheten Magasinet 19, dat
2020-09-15.

2(3)



Bilaga 2 — Avgrinsning av arbetsomrade och skolomréde

Detta avtal har upprittats i tre (3) likalydande exemplar, av vilka Parterna tagit var sitt.
Underskrifter

Norrtdlje 2021-.......... .. 2021-.........
Agare av Tiilje 2:192 Kommande fastighetsiigare av berord skolfastighet

Norrtélje Kommun Famera Skola 1 AB
For kommunstyrelsen

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

Anna Keskitalo Johan Erlandsson
Samhillsbyggnadsdirektor

Agare av Magasinet 19
Roslagsbils Fastighets AB

Hikan Ruda

3(3)
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Bilaga 8- Huvudformulér till hyresavtal mellan famera och IES Norrtilje
Tillhor markéverlatelseavtalet f6r Ovrebryggirdskoelan

e
-~ : .
FASTIGHETSAGARNA d 5 N URAK i
FOR LOKAL Nr: 1001
Undertecknande parter har denna dag triffat féljande hyresavtal. Kryss i ruta innebir att den dérefter foljande texten gatler
1. Hyresvird Namn: Personnrforgnr:
Famera Skola 1 AB §59257-2647
2, Hyresgdst Namn: Persennrjorgne:
Intermationella Engelska Skolan i Sverige AB 556462-4368
Aviseringsadress:
Nytorpsvagen 58, 183 71 Téby
3.Lokalens adress | Kommun: Fastighetsbeteckning:
B Norrtdlje del av Talje 2:185
Gata: Trapporfhus: Lokalensnr:
Estunavagen
4. Lokalens Lekalen med tilthirande utrymmen hyrs ut for att anvindas till
anvindning Grundskoleverksamhet
[X] Anvindningsindamalet har ndrmare angettsi bifogad specifikation. Bilaga: 3
5. Hyrestid Frén och med den: Till och med den:
2023-08-01 2043-07-31
ﬁo‘r.:g:;i?:;gfi:ﬁd’ Uppsagning av detta kontrakt skaskeskriftligenminst 12 maénader fore den avtalade hyrestidens utgang.
I annat fall i kontraktet fie varje gng forlingt med [ #r 60  minader
7.Lokalens skick | Lokalen hyrsuti befintligt skick.
[ En beskrivning av lokalens skick vid detta kontrakts tecknande samit uppgift om vem som pé tilltridesdagen | Bilaga: 5
farakommande fall ska ha ombesérjt och bekostat dels Stgirdandet av brister, dels Sverenskomna éndringar framgar g
av hifogat besiktnings- och 3tgérdsprotokoll.
8. Lokalens storlek | Areatyp Plan cam? Areatyp Plan cam?
och omfattning
Skola 1-3 5350
Miljdhus 1 50 TOTALT 1-3 5400
O | kontraktet angiven area avviker fran faktisk area medfar avvikelsen inte ratt fér hyresgasten till terbetalning eller sinkning av hyran
respektive hyresvirden ratt till hégre hyra.
[X] Omfattningen av den férhyrda fokalen framgdr av bifogade ritning{ar). Bifaga: o
B4 Tillfart fér bil faris Platsfar |["] Plats fior skyltskapf Parkeringsplatsier) |[T] Garageplats(er} 5
och urlastring skylt automat " . H . ]
far B biliar) for bilan)| o bilaga 3
9. inredning Lokaten uthyrs
[X] vtan sirskild f&r verksamheten avsedd inredning  [] med sérskild fr verksamheten avsedd inredring enl bilaga Bilaga: 3
10. Underhall [[] Hyresvarden ska utféra och hekosta erforderligt underhll av lokalen och inredning som hyresviirden eventuelit sérskilt tillhandahdller for
verksamheten.
[[] Hyresgasten ska utfira och bekosta erforderligt vhderhall dels av ytskike pd golv, véggar och tak, dels av inredning som hyresvérden
aeventuellt sdrskilt tillhandahslier for verksamheten,
[ Annan férdelning av underhalisansvaret, se bilaga. Bilaga: 5
Om hyresgisten isidositter sin underhillsskyldighet enligt ovan och inte inom skélig tid vidtar réttelse efter skriftlig uppmaning har
hyresvirden ratt att fullgdra skyldighaten pé hyresgastens bekostnad,
Om inte annat dverenskommits mellan parterna ansvarar hyresvarden for underhdll av allménna och gemensamima vtrymmen,
Allminnaoch |[{ Annan bverenskernmelse enligt bilaga Bilaga: [
gemensamma
utrymmen
a1 Ledningar f8r  |[] Hyresvirden ] Hyresgasten
telefoni och data-
kemmunikation bekostar erforderlig dragning av ledningar far telefoni och datakommunikation frén den anslutningspunkt operatéren anger till de
stiflen i lokalen som hyresgdsten i samrad med hyresvirden viljer.
[X] Annan férdelning av ansvaret fir telefoni och datakommunikation, se bilaga. Bilaga: 5
Fa.-i

Fastighetsigama Sveriges formular 12B,3 uppréttat 2018 i samrdd med SABO, Svensk Handel och Visita. Eftertryck férbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag tréffat foljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sidz(4)

FORLOKAL Nr: 1001

Kryss i ruta innebar att den dérefter foljande textan galler

1z, Skyltar, Hyresgdsten har efter samrad med hyresvarden ratt att sétta upp for verksamheten sedvanlig skylt, under férutsattning att hyresvarden inte
markiser m.m. har befogad anfedning att viigra samtycke och att hyresgdsten har inhdmtat erfordertiga tillstind av berdrda myndigheter, Ovriga
anerdningar sisom markiser och antenner far inte sittas upp utan hyresvirdenstillstand. Vid avflyttning ska hyresgiisten aterstilla husfasaden
| godragbart skick.
Vid meraomfattande fastighetsunderhll sisom fasadrenovering ska hyresgésten p2 egen bekostnad och utan ersittning nedmonterz och ater
uppmontera skyltar o¢h andra anordningar som hyresgésten satt upp pé byggnaden.
Hyresvirden forbinder sig att inte sitta upp automater och skyltskip pd ytterviggarnatill den av hyresgésten forhyrdalokalen utan
hyresgéstens medgivande samt medger hyresgdsten féretradesritt att eppsitta avtomater ach skyltskip pdifragavarande viggar.
[] Hyresgasten forbinder sig att féija bifogat skyltprogram. Bilaga: 3
13.Hyra Krenor per ar exklusivenedan markerade tillagg
14, Index [ Andring av ovan angiven hyra sker i enfighet med bifogad indexklausul. Bilaga: 1
5. Fastighetsskatt | [ Fastighetsskatt ersétts{ enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul. [[] Fastighetsskatt Ingar i hyran. Bilaga: 3
a5 Hyresvrden tillhandahafterfombestrj
Driftskostnader yrasvdrden tillhandahaflerfombestirjer
B E VA Virme Varmvatten [JKvla {X] Ventilation
Batalning:
El BX] Hyresgisten har eget ] Hyresgasten betalar | enlighet med bifogad 2] Ingéri hyran. 3
1 Bilaga: 3
abonnemang. driftskostnadsklausul.
VA ] Hyresgisten har eget Hyresgisten betalar i enlighet med bifogad [Tingdrihyran. .
4 Bilaga 3
ahonnemang. driftskostnadskiausul.
Virme [[] Hyresgasten har eget Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [ Ingéri hyran, ?
f Bitaga: 3
abennemang. driftskostnadskiausul.
Varmvatten [ ] Hyresgésten har eget [X] Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad 1 1ngérihyran. )
f Bilaga: 3
abonnemang. driftskestnadsklausul.
Kyla [] Hyresgésten har eget [} Hyresgssten betalar i enlighet med bifogad {Jingdrihyran, Bi
§ ilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul.
Ventilation Hyresgisten betalar i enlighet med bifogad [ I1ngér i hyran. Bilaga: 3
driftskostnadsklausul. g
17. Médtare Om hyresgiisten ska ha eget abonnemang enligt ovan och métare saknas utférs och bekostas installationen av erforderliga matara av
[ hyresvérden [] hyresgéisten
18, Avfalls- 1 den omfattring hyresvirden & skyldig att dels tilthandah3fla utrymme for lagring av avfall, dels ordna borttransport av avfall 3r hyresgasten
hantering skyldig att placera avfall | avsett kirl p& avsedd platsfiksom att utan kompensation medverkatill den ytterligare killsortering som hyresvirden

kan kemma att besluta, Harutéver géller faljande:

[[] Hyresgéisten ska svara fér och bekosta borttransport av avfall som harrir fran den verksamhet somn hyresgésten bedriver i lokaten
(dock &ligger det hyresvirden att tillhandahélla avfaliskirl och erforderligt avfallsutrymme) . Hyrasgisten frbinder sig att med
renhaliningsentreprendr teckna och vidmakthaila kontrakt om borttransport av avfall.

[[] Hyresviirden ssmordnar borttransport av avfall for flera hyresgésters verksamhet | fastigheten. Hyresgésten skasom tillagg till hyran till
hyresvirden betala ersittning for hyresgdstens andel av kostriaden fér borttransporten, Lokalens andel av denna kostnad ska anses

vara pracent. Hyrestilligget uppgar vid detta kontrakts tecknande tifl kronor per ar.
(] Kestnaden fér borttransport av avfall som héreér fran den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen ingdr i hyran.
[ Sarskild regiering enligt bilaga Bilaga: 5
:.g;’:r:ii‘::jning och |[]ingdrihyran [[] ombesirs och bekostas av hyresgasien [X] annan reglering enligt bilaga Bilaga: 5

20. Of6rutsedda
kostnader

Skulle efter kontraktetstecknande of Srutsedda kostnadskningar uppkomma for fastigheten pAgrund av
aYinférande eller hbjning av sérskild for fastigheten utgaende skatt, avgift elfer palaga som riksdag, regering, kommun elfer myndighet
kan komma att besluta om, eller
b) generella ombyggnadsatgérder eller liknande pa fastigheten som inte enbart avser lokalen och som hyresvirden &r skyldig att utfératill
filjd av besfut av riksdag, regering, kommun efler myndighet
ska hyresgdsten med verkan frin intridd kestnadsbkning betata ersittning till hyresvérden fér den pdlokalen belSpande andelen av den totala
arliga kostnadsékningen for fastigheten.

Lokalens andel skaunder hyrestidenansesvara 100 procent.

Har andelen inte angetts utgors denna av hyresgéstens hyra (exkl. eventuell moms)i forhillande till dei fastigheten vid tidpunkten far
kostnadsikningen utgdenda hyrorna (exkl, eventuell moms) far lokaler och bostadsligenheter. Fior lokater och bostadslégenheter som inte &r
uthyrda gérs diirvid en uppskattaing av marknadshyran respektive bruksvirdeshyrar.

Med skatt enligt a) ovan avsesinte moms och fastighetsskatt i den mén ersittning for dessa ska erfaggas. Med oférutsedda kestnader menas
sidana kostnader som vid kontraktets ing&ende inte beslutats av de under a) och b) angivna instansarna. Ersittningen betalas enligt
nedanstiends regler orn hyrans betalning.

AN ]

Fastighetsigarma Svariges formullr 128.3 upprittat 2018 i samrdd med SABO, Svensk Handel och Visita, Eftertryck fdrbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA SRR ONTRAIT o0
FOR LOKAL Nr: 1001
Undertecknande parier har denna dag teidffat féljande hyresavial, Kryss i ruta innebir att den direfter f&ljande texten giller
21, Merviirdesskatt
(moms)
Hyresgdstens |[T] Hyresgésten ska bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.
momsplikt [X] Hyresgésten ska inte bedriva momspliktig verksamhet i tokalen.
Hyresvirdens O Ffstighetsagaren{hyresvﬁrden ar skattskyldig till momsfér uthyrning av lokalen. Hyresg&sten ska utéiver hyran erliigga vid varje tilifdlle
momsplike géllande moms.
B4 Om fastighetsdgaren/hyresvirden valjer att bli skattskyldig tili moms fér uthyrning avlckalen ska hyresgdsten ytdver hyran erlaggavid
varje tillfalle géilande moms.
Momsen, som ska betaias sarmtidigt med hyran, berdknas pd angivet hyresbelopp jimte, enligt vid varje tidpunkt gillande regler fér moms pé
hyran, pai férekommande fall enfigt hyreskontraktet vtgdende tilldgg och andra erséttningar,
O hyrasvirden till fljd av hyresgdstens sjilvstindiga agerande —s3som exempelvis upplatelsa av tokalen helt eller delvisi andrahand (Gvan
upplateise till eget bolag), eller Bvertatelse— blir jamkningsskyldig fér moms enligt bestimmelserna | mervardesskattelagen, ska hyresgdsten
fullt ut ersitta hyresvirden for dennesférlorade avdragsrétt, Hyresgisten ska vidare utge ersittning for den kostnadsbkning som féljer av
hyresvirdens férlorade avdragsrétt for ingdende moms pa driftskostnader som uppstdr genom hyresgéstens agerande,
22. Hyrans Hyran betalas vtan anfordran i f8rskott senast sista vardagen fére varje PlusGiro nr: BankGira nir:
betalning B4 kalendermanadsbérjan  [[] kalenderkvartals bérjan genom insSttning pd 55050371

23. Rénta, betal-
ningspaminnelse

Vid férsenad hyresbetalning ska hyresgasten betala delsranta enligt réntelagen, dels ersittning fér skriftlig betalningspaminnelse entigt
lagstiftningen om ersittning fér inkassokostnader m.m.

24, Nedsdttning av
hyra
Avtalat skick
m.m

Sedvanligt
underhall

Hyresgasten har inte rétt till nedsittning av hyran for tid dd hyresvarden tater utfira arbete for att sdtta lokaten § avialat skick elfer annat
arbete som sirsidlt angesi detta kontrakt med tillhérande bilagor.

[ Medsstening av hyran fér hinder eller men i nyttjanderstten till foijd av att hyresviirden tater utfora sedvanligt underhilt av lokalen eller
fastigheten i Svrigt utgar enligt hyreslagensregler.

[ Hyresgésten har inte rétt tili nedsdttning av hyran for hinder eiler men i nyttjanderitten till 5tjd av att hyresvirden liter utfarasedvanligt
underh&l av fokalen eller fastigheten i dvrigt. Det dligger dock hyresvirden att | god tid underratta hyresgésten om arbetets art och
omfattning samt nér och under vilken tid arbetet ska utféras.

[[] Parterna & dverens om att rétten til nedsitining av hyran n&r hyresvirden fater utféra sedvanligt underhill av

lokalen eller fastigheten i dvrigt skaregleras enligt sirskild bilaga. 3

Bilaga:

25. Miljapiverkan

Hyresgisten ska fére tilitridet inhmta erforderligatillstind for den verksamhet for vitken lokalen upplts. Verksamheten ska bedrivas pa ett
sadant sétt att den uppfyller vid varje tidpunkt gatlande miljélagstiftning och dvriga fareskeifter fér miljon. Hyresgéstens ansvar for
miljopaverkan giller dven efter kontraktets upphirande och preskriberasinte enligt bestimmelserna i 12 kap. 61 § jordabalken,

4 For ytterligare bestdmmelser avseende miljdfarlig verksamhet, se bifogad miljdklausul.

Bilaga: 3

[] Partarna har triffat en dverenskommelse om att minska fastighetens och tokalens miljépéverkan, se griin bilaga. Bilaga:

26, Revisions-
besiktningar

Om det vid en av myndighet pakallad revisionsbesiktning av installationer sisom el- eller sprinkleranordningar konstateras fel och bristeri
hyresgasten tilthrig Instaliation, ska hyresgdsten pd egen bekostnad utféra begérda Atgdrder inom den tid mynedigheten har fareskrivit. Om
hyresgéisten inom némnda tid inte har Stgdrdat fel och brister har hyresviirden ratt att pa hyresgéstens bekostnad utféra sidana tgérder som
myndigheten har fireskrivit.

27. Tillganglighet
till vissa utrymmen

Hyresgésten ansvarar fér att tilltriade til! sidana vtrymmen som hyresvisden eller ndgon som féretrader hyresvirden eller som personal fran
energibolag, va-bolag, telekornbolag elier motsvarande maste ha tifiglng till far skitsel och drift av fastigheten inte hindras genom
forhallanden i hyresgéstens verksamhet.

28.PBL-avgiftar | Om hyresgisten utan erforderligt bygglov, annat lov efler tilistand vidtar dndringar avseende lokalen och hyresvarden till féljd av detta anligt
reglerna| plan- och byggiagen {PBL) tvingas utge byggsanktionsavgift eller vite, ska hyresg&sten till hyresvirden betafa ersittning med
motsvarande belopp.

2g. Brandskydd (%] Parternas skyldigheter gentemnot varandra avseende brandskydd reglerasi bifogad brandskyddsklaysul, Bilaga: 7

30. [[] Hyresviirdea ska pl eget ansvar och egen bekostnad svara for de dtgarder som myndighet, domstol eller forsikringsholag med stod

Myndighetskrav L av nu gallande eller framtida lagstiftning eller avtal fr.o.m. tilltridesdagen kan komma att krédva f5r lokalens nyttjande

m.m. (] Hyresgsten fér avsedd anvindning. Hyresgésten ska samréada med hyresvirden innan dtgarder vidtas.

31, Ombyggnads- | Hyresgasten far inte utan skriftligt tillstind frin hyresvirden utfiéra ombyggnads- eller dndringsarbeten inom jokalen eller fastigheten i

ach dvrigt.

#ndringsarbete
Om inte annat framgdr av hyresvirdens skriftliga tiflstdnd ska hyresgasten ansvara for allt som denne anskaffar fér sin verksamhet elier bygger
in | lokalerna, dven om egendomen &r att betrakta som fastighets- eller byggnadstillbehar.
Hyresgéisten ska bereda hyresvirden insyn | ombyggnadsprojektet, bjuda in hyresvirden till byggméten och nér hyresvarden begdr det, ge
hyresvirden tillteide till lokalen under smbyggnadstiden, Hyresgdsten svarar for att hyresgistens arbeten | lokalen inte skadar byggnaden
eller stor dan verksambet sormn andra hyresgaistar | byggnaden bedriver och &r skyldig att i skdlig omfattning ersétta hyresvarden om krav pd
nedsétining av hyra riktas mot denne med anledning av hinder eller men i annans nyttjanderdtt.
Om parternzkommer dverens om och genomfér en ombyggnation eller omdisponering av lokalen ska nya ritningar uppréttas. Kostnaden for
uppréttandet av dessa ska biras av den part som pékallat férindringen,
[} Annan dverenskommelse entigt bilaga, Bifaga:
Om hyresgasten utfér arbeten avseende Jokalen ska hyresgiisten fr hyresvirden i god tid fore arbetets utférande férete

Byggvaru- byggvarudeklarationer —i den mén sidana finns utarbetade -~ for de produkter och material sorn ska tillféras lokalen.
deklaration

Fastighetsigama Sveriges formuldra1aB.3 uppratat 2018 | samrdd med SABD, Svensk Handel och Yisita. Eftertryck firkjuds.

Sign

},L




B

——

— Sid 4 (4)
. HYRESKONTRAKT i

Undertecknande parter har denna dag triffat féljande hyresavtal.
32. Siikerhet

Kryss i ruta innebir att den dérefter féljande texten gillar

Hyresgasten ska till hyresvirden senast den i&mna sikerhet for sina forpliktelser enligt detta kontrakt genom

[ borgen stlld av [[] bankgaranti intill ett beloppom  [] annan sikerhiet i form av

Bilaga:

Orm avtalad sikerhetinte limnats senast vid foreskriven tidpunkt dr detta kantrakt forfallet, om hyresvirden fore tilltradet sa pafordrar.

33.F&rsikringar | Hyresvirden ir skyldig att teckna och vidmakthilla sedvanlig fastighetsFrsikring avseende den fastighet inom vilken den forhyrdalokalen
ligger. Hyresgisten ar skyldig att tecknaoch vidmakthalla en foretagsforsikring som innehiller eqendomsskydd, avbrottsskydd och ansvar fér

den egnaverksamheten.

[] Arnan Gverenskemmelse om farsikring, se bilaga. Bilaga:

34. Yttre dverkan | Hyresvarden ] Hyresgdsten

ska svara for skador p& grund av Sverkan pi till lokalen tiihérande fanster, skyltfanster, skyltar samt entré- och andradérrar eller portar
som leder till eller fran lokalen, | samtliga fall omfattar ansvaret Sven karmar, bagar och foder.

35.LAsanordningar |[_] Hyresvarden Hyresgasten

ska utrusta fokalecna med sdana 13s- och stéldskyddsanordningar som kedvs for hyrasgéstens foretagsférsikring.

36. Aterstillande
vid avflyttning

Senast vid hyresférhéliandets upphirande ska hyresgisten, om Inte annan dvarenskommelse har traffats, habortfért sin egendom och
aterstdllt lokalen | godtagbart skick.

Annan 8verenskomimelse om bortférande och dterstillande enligt bilaga.

Bilaga: 3

Parternar eniga om ait senast sista dagen av hyresforhatlandet gemensamt genomféra besikining av lokalen. O till fljd av hyresgdstens
Stgérder —vidtagna med eller utan hyresvérdens medgivande - lokalen vid avflyttning innehaller material, som inte sirskilt verenskommits
att hyresvirden svarar for, ska hyresgasten avlsgsna materfalet eller ersétta hyresvirden dennes kostnader for kvitthlivning sisom
farekommande avfallsskatt, transport och avgift for deponering eller motsvarande.

37. Force majeure | Hyresvirden fritar sig frin skyldighet att fullgora sin det av kontralcet och fran skyldighst att betala skadestdnd om hyresviirdens staganden
inte alls elfer endast till onormalt hisg kostnad kan fullgoras pd grund av krig eller upplopp, pa grund av sidan arbetsinstidllelse, blockad,

eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvirden inte rider dver ach inte heller kunnat forutse.

38, Hanteringav [ ] Information till hyresglist om behandling av personuppgifter, sebilaga, Bil‘aga-

personuppgifter ’

39. S?rskilda Index Bilaga: 1

bestimmelser
Ritningar Bilaga: 2
Sérskilda best8mmelser Bilaga: 3
Projektgenomférande Bilaga: 4
Grénsdragningslista - Se #ven bilaga 5.1 - 5.3 till denna bitaga Bilaga: 5
Gransdragningslista - Forvaitning Bilaga: 6
Brandskydd + IES Rumskoncept Bilaga: 7+ 8

40. Undersirift Detta kontrakt, som inte utan sirskilt medgivande fir inskrivas, har upprittatsi tvéfikalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.

Tidigare kentrakt mellan parterna avseende dennalokal upphér att galla fr.0.m. detta kontraktsikrafttradande.

Qrt/datum:
Vaxj, 2020-06-16

Ort/datuem:
Téby, 2020-06-16

Hyresvirdens namn:

Famera Skola 1 AB

Hyresg#stens namn:
intemationelia Engelska Skolan AB

Namntecknin )firmatecknare]ombud): B4 Firmatecknare teckningtfirmatecknarefombud): B Firmatecknare
o ,égf:’ o [[] ©mbud enligt [ Ombud enligt
s 'f"" fullmakt fullmake
1

Namnfortydligande:
Johan Erandsson

Namnfortydiigande:
Anna Sérelius Nordenborg

Fastighetsdgama Sveriges formuldr128.3 upprattat 2018 | samrdd med SABO, Svensk Handal och Visita, Eftertryck farbjuds.
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Bilaga 10- Befintligt hyresavtal med Montessori 1 L
Norrtilje tillhor markoverlatelseavial for Ovre Bryggardskih; K! Wi } ¥ ! G621

e
e
i

LOKAL Sid1{a)

UPPSAGNING OCH MEDDELANDE ENLIGT 22 KAP

FASTIGHETSAGARNA 58§ JORDABALKEN. AVSER | FGRSTA HAND

ANDRADE HYRESVILLKOR,

Avser

Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
58041-01-01 Télje 2:195

Hyresvird

Personnrforgnr:

212000-0214

Mamn:
Norriglje kommun

Hyresgist

Personnrjorgnr:

556285-5410

Namn:
Montessoriskolan i Norridlie AB

Uppsdgning till
hyresgisten

Hirmed uppsigs det mellan oss gallande hyresavialet avseende er lokal i fastigheten
Télje 2:195 i Norrtélje kommun kammun
till upphérande den 2016-08-16

Meddelande

|Om ni har nigra frigor som rér dennauppsigning bir ni ta kontakt med undertecknad p féljande telefonnummer

Alt, 1 |:|

For forlangning av hyresfirhiilandet begiirs de villkor som framgdr av bifogat farsiag till hyresavtal,

Alt. 2 IXI

For férlsngning av hyresfarhillandet begérs féljande Sndrade hyresvilfkor:
Hyresfrhallandet fériéngs p& géllande kontrakisviltkor dock for en avtalsperiod til} och med 20170816. Sker inte
uppsAgning inom nio ménader fire detta datum foriéngs avialet ett &r i sénder.

| 6vrigt ska hyresavtalet {5pa pd ofdrindrade villkor.

Om fétlgngning av hyresforhallandet inte kan komma till stind och ni inte gér med pé att flytta utan att fi ersittning enligt 12 kap. 58 b§
jordabalken, har ni att Inom tvi manader frin denna uppsagning hénskjuta tvisten till hyresnémnden fdr medling.

Underskrift

Ort/datvm:
Norrtédlje 2015-11-06

Hyresvirdensnamn:

Mamnteckning (firmatecknarefombud): E Firmatecknare

Ferm-Grandell 0] n\’(r ICF(H k’\ [[]ombud enligt fullmakt

Erkd@nnande

N@mufisﬂydhgande} b 4 @‘r M__—’—“ ‘w DM VA’Y\(.WV

lag har denna dag tagit emot en med dennalikalydande handling

Ortjdatum: /Zj ’é,:/)”é’?é‘—a Zﬁ/ﬁ'_// /5

Hyresgéistens namn; 4 ' .
T on lessars y oy //@

/ [ Firmatecknare
DOmbud enligt fullmakt

Namnteckning (firmatecknare/ombud):

A

Namnfértydilgande:

7
A Ber b/s501

Upplysning

Denna blankett anvinds nar hyresvirden i forsta hand erbjuder en forlangning av hyresférhilandet pd nya vilikor, Hyresvirden masteiupp

sagningen ange devillkor

som han kréiver fér en f6riangning av avtalet. Det girs enklast och sikrast genora att tilldmpa alt. 1 under rubriken "Meddelande”. Vilket alternativ sorm hyresvirden

villjer markeras med kryssi aktuell ruta.
Om alt. 2 tlllimpas och niget nytt hyreskontrakt siledesinte bifogas bor orden "dlisammans med férslag till nytt hyresavtal”

under rubriken "Erkinnande” strykas.

Om hyresviirden 8nskar att hyresforhllandet inte ska férléngasanviinds Fastighetsigarna Sveriges farmulér nir 20.

Fastighetsdgarna Sveriges formulir nr 29 (reviderat 1988 och 2021}, Eftertryck forkjuds.



H rd
esvE NORRTALJE KOMMUN

TEKNISKA KONTORET
BOX 802
761 28 NORRTALJE

HYRESKONTRAKT fér lokal

Nr 58041-01-01
Text vid ruta som kryssals i gilter

Hyresgast (namn och adress)

MONTESSORISKOLAN | NORRTALJE AB

Hyresobjekt: Faslighetsbeteckning och adress
TALJE 2:195

VIGELSJOVAGEN 1

Personnummar/Organisalionsnummer

556285-5410

761 51 NORRTALJE

Totalyta, m? Butik, i Kontor, m? Lager, m* Verkstad, m? Ovr ulrymmen, m?
< 2040,0
Vinds- Nretc Kaliar- Nrefc Garage- Nretc Biluppstat- Nretc
_l ulrymime utrymme l plats ) | ningsplats

Lokalen uthyres - om g annat avtalats - | befintligt skick
X | utan inredning

| | med inredning, se bilaga nr

Specifikation | dvrigt

Vigelsjoskolan. Infiyttning sker succesivt | samréad med Lommarskolans rektor och Tekniska kontoret.
Skolans gyrmnastiklokaler far kvéllar fran ki 17.00 och helger nyitjas av Kultur- och Fritidsfdrvaltningen.

Lokalen uthyres att anvandas fill

Utbildningslokaler

Hyrestid {fram -tom) Uppsagningstid

2006-08-17 - 2016-08-16

Uppségningen av detta kontrakt skall ske skriftigen minst € méanader fore hyrestidens ulgang.
| annat fall &r kontrakiet firiangt med 36 médnader  for varje géng

X Hyresvirden svarar for lokalens uppvarmning och fir varmvatien

Hyra per &r, kronor  (med bokstaver) (siffror) per manad, kronor . T3
Tvamiljonersjuftiosextusenattahundra kronor 2 076 80O :- 173 087 -
100% av Ar Bastal

Andring av ovan angiven hyra sker | enlighst bashyran &r anpassad ill )

med indexklausulen p4 omsiéende sida ) indextalet fér oktober ménad 2005 2824
Hyresbetalning Bankgiro Postgiro )
Hyran erldggs utan anfordran senast sista vardagen fore varje

kalenderkvartals borjan | X I kalendermanads barjan
Uppvarmning

l Hyresgasten svarar for lokalens uppvarmning och fér varmvatien

Brénslekostnad
X ! ingar i hyran | | ingér e | hyran

Svenska kommunf@rbundets brinsleklausul
galler, se bilaga nr I galler ej

Vatten och aviopp
X | ingdr i hyran

ingér ] [ hyran,
| | avgift belalas enligt bilaga nr

Elektrisk strém (] fér uppvarmning)
X | ingari hyran

| | bekostas av hyresgasten

Om fastigheten drabbas av ofdrutsedda kostnader genom inférande eller hdjning av skatt pé fastigheten eller annan avgiit
skall hyresgsisten erligga ersilining f6r pa lokalen belépande andel.

Moms
Hyresvérden &r skalteskyldig fo moms vid uthyraing av

lokalen, Hyresgisten skall darfér utdver hyran @ven er-
lagea moims med vid varje tid g8llande skaltesats

Hyresvirden kan bli sketteskyldig for moms under hyrestiden. Om
skatternyndighefen fattar besiut hdrom skall hyresgéasten, uttver
hyran, &ven erligga moms vid varje tid gdliande skattesats

Momsen skall berknas pa det tolala vederlag som erliggs till hyresvérden enligt detta hyreskontrakt,
d v s hyran samt andra skatter, lillagg elier ersitiningar. Beloppest utges Hll hyresvérden samtidigt med hyran.

Trappstadning s
ingdir | hyran l X ombesdrjs och bekoslas av hyresgasien

Snérdjning ach sandning

X ingér i hyran ombesorjs och bekoslas av hyresgésten

tUnderhll av lokalerma och av hyresvarden tillhandahéllen
inredning ombesdrjs ach bekostas av

X | hyresvérden hyresgasten

Hyresgastens underhallsskyldighet omfattar, se bilaga nr

Skador pa skylonster, entrédbrar och skyltar ombeséijs och bekostas av

hyresvérden

X I hyresgésten

Emballage- och sophamtning
ombeséijs och bekostas
X | ingari hyran |

av hyresgdsten

Fastighetens soptunnor far anvandas endast for molsvarande
méingd och typ av avfall som kommer fran bostadsléigenheter

hyresvérden

Algarder som forsdkdngsholag, miljs- ach halsoskyddsnamnd, byggnadsndmnd eller annan myndighet
kan komma att kritva for lokalens nytfande enligt detia avial ombestirjes och bekastas av

X hyresgésten

@:Jﬁ&@




Allminna avtalsbestimmelser, se nedan

Oviiga avialsvilikor

tioarsperiod att I4ggas pa i detta avtal angiven hyra.

Vart tredje &r, per den 31 december, skalt 6versyn Sver faktiska driftkostnader ske och hyresbeloppet kan komma
att regleras. Ansvaret fér emballage- och sophamtning kan | framtiden komma att forandras till hyresgastens
ansvar och hyran kommer da att séinkas i relation. Bilaga kommer efter inflytiningsbesikining att uppréttas sver
lokalernas renoveringsbehov. Kostnaden for 6verenskommen ombyggnad/ investering kommer under en

Sakerhet for hyresgastens fullgbrande av detta aval har Bmnals
l I form av borgen, se bilaga nr

| l annan sdkerhet:

Datum och hyresgésiens underskrift

Oé‘%‘?;u e

%ﬁéﬁéﬁ-‘?{'ﬂé W/M

Kontraktet 4r upprattat | tvs exemplar av vilka vardera parten tagit ett
Dafum och hyresvardens ynforsktift
ip : .
Indexklausul \ /
for oktober manad angivet ir {=hastalet) enligt konsumeniprisindex
(totatindex} med 1980 som basér.
héllande 1ilf bastatet, &ger hyresvirden rat ait utan uppségning av
kontrakiet justera hyran med samma procenttal varmed indextalet
Aliménna avtalsbestimmelser
1 Overlitelse m m
hand eller Inteckna hyresratien.
2 Anvindningssitt

aesset

Den pa emstéende sida angivna bashyran #r anpazéill indextalat
Skulle indextatet ndgon pafiljande oktobermanad ha éndrats i or-
andrats i farhaliands till bastalet,

Hyresgésten far infe utan sarskilt tillstnd dverlata, uppldta i andra
Lokalens andvandningssétt far infe &ndras utan sarskilt tillstand,

3 Ombyganad och kompletteringsarbeten
Ombyggnad, &ndring efler kohpletleringsarbeten som hyresgés-
ten pa egen bekostnad dnskar utfira far endast iBrelas efier sar-
skilt godkannande av hyresvarden och, i farekommande fall, av be-
rorda myndigheter.

- 4 Skyltar efc

Hyresgésten har ifhe rafl att utan Ylistdnd av hyresvardsn och, |
férekommande fall, av berdrda myndigheter uppsatta skiltar, mar-
kiser och anfenner efc.

Vid mera omfattande fastighetsunderhal sdsom fasadrenoveringar
aligger det hyresglislen att p4 egen bekostnad och utan ersitining
nedmontera ach ster uppmontera sina skyltar, markiser och antenner.
Hyresgésten &r ansvarig for skada orsakad av honom uppsafta
skyltar, markiser och antenner afc.

5§ Underhatl

Hyresgéslen har inte ritf tl nedsétining av hyran fiir hinder eller
men | nytijanderatien till fljd av alt hyresvarden later utfdra arbele
for att satta lokalen | avialat skick eller for att utfdra sedvanligt under-
hali av lokalen aller fastigheten § dvrigt.

Overenskommelse om aviiyttning

Vid tillAmpning av Index skall omrékning av hyran giras med hela
procenttal, varvid htijningen respektive sénkningen sker lill n&rmaste
heta fal. Hyran avrundas pa samma stt il heltal kronor. Hyres-
beloppet skall aldrig séttas ligre &n bashyran.

Hyresandring sker alitid fr o m den 1 Jsnuart aret efter det alf ckto-
barindex foranlett omréakning.

6 Tilfaliga avbrott

Hyresgasten har Inte ratt Hll ersétining eller nedsattning av hyran fir
skada efler intring | nytjanderdtten som fdrorsakas av filifalliga av-
brott § {ifhandah&liandet av vérme, vatten, aviopp, alekiricitet m m,

7 Rénta och betalningspaminnelse

Vid forsenad hyresinbetalning skall hyresgiisten erdégga dels rénta
-enligl réntelagen; dels ersitining f8r skiftlig betalningspaminnelse- ——
entigt lagen om ersaiining r inkassokostnader mm. Ersdtining
for paminnelse tas ut med belopp som vid varje tiltialle géller enligt
frordningen om ersatining for inkassakostnader m m.

8 Aterstiliningsskyldighet

Vid avilytning skalf hyresgasten boriftra sln egendom och dersialla
lokalema och fasaderna i godtagbart skick samt rengdra lokalema
noggrant. Ar ndmnda algérder inte utidrda senast vid hyresgistens
avilytining {ar hyresvirden avhjilpa bristen pa hyresgéistens bekost-
nad, Hyresgésten skall dessutom ersatta hycesvarden for hyresfar-
luster och andra skador som orsakas av hyresgastens underlatenhst.

8 Nyckiar d

Myresvisrden har rélt att inneha resarvnycklar till lokalerna. Vid avilylt-
ning skall hyresgésten ulan ersiitning dvedsmna samtliga port- och
démmycklar 8 hyresvirden, ven om dessa anskaffats av hyresgésten.

10 Force majeurs

Hyresvarden fritar sig frdn skyldighe! att fullgdra sin del av aviatet
och fran skyfdighet alt erldgga skadestand om hans atagande infe
alls eller endast Wl onormalt hitg kosinad kan fullgbras pa grund av
krig eller upplopp, arbetsinstallelse, blockad, eldsvéda, explosion,
ingrepp an offentlig myndighst eller annan darmed jEmdirig hindelse
som hyresvarden inte rdder Sver och inte heller kunnat foruise.

Pa grund av denna dag tréffad dverenskommelse upphor kontraktet att géllafrom

vidstiende datum till vilken dag hyresgisten férbinder sig att avflytta

Datum #&r upphdrande

Dalum och hyresvérdens underskrift

Datum och hyresg8stens underskrift

Overlatelse

Ovanstéende hyreskonirakt dverlates from

Datum f&r Gveridtelse

Datum ech frantrddande hyresgésts underskrift

Datum och tilliridands hyresgiists underskrift

Datum och hyresvirdens underskrift

Tlitradande hyresgasts personnurmarforganisationsnummer




Bilaga 12- OBG Checklista- handlingsplan for uppfoljning av kvalitets- och héllbarhetsprogrammet
Tillhér markéverlatelseavtal for Ovrebryggardskolan

.Etappnr samt (fur kvarte:smark) kvartersnamn ach nr: Kungséngslman 1
Skede

Ove_r:éhelseav‘gg_lw E

amera Fastagheter AB

| SR

Ifylld av (namn och rell): Oskar Arevall (Arkitekt), Anton Kjellén (Landskapsarkitekt), GGran Hakansson (Projektér E), Tommy Wesslund (projektor

Handllngsp!unm syftar 4ili ott fatia upp hur det enskifdo kvortecet eller bwumrppen féir aliman plats, uppfylifer de maf och 5 sGm finns | st Kvafitets- och Jar Gure
det. Dettz kor gntagits av 2021-02-20. Hand!; o filisTav Gran, vilken hr ta refevant hialg av sin projektorgarisetion
aeh feverantarar utifran oktuelit skede, tex arktekt, kensult, prajekiar, entreprendr.
M3l och atgarder ur Hallbarhetsprogrammet
Relevant for Uppk | E—— ( gav m;r ska upp}vtl:s.
Nr wmaipAtgard Wartersmarkfalimn | (markers med | (markers i ol thcande.
Itsmerk) n edx) dokument nar det 3r relevant. Om det e uppfylls ska
a | forkdaring/motivering beskrivas) Kommunens {pIBG) kommentar 2021-09-02
FOKUSOMRADE | FUNKTIONER
Bure 5 erbluda bostider genam ofika
for persaner med
ia sirskilda behow. bar 5%, Kvarter Projektet omfattar endast skalverksamhet
inom Dure Brygpdrdsgiidet sia det skapas ab1 1ydlit, samman3let
med en blandning h
1b restauranglokaler, samt kantor. Kvarter + Allmin plats Projektet omfattar endast sko
1 2 12 (Mi!lerplan « debygrelsestrubaur] pakas fastigheter r stdreboende ach
b , gy de il i Evre Brygy:
berskmas mellan 250-500 lBgenhetr Lii hyrasritter. Det ger en andei pi 13-32 %.
Kemmunien sk genam dislog med exploatarer arbata fir att mitet minst 26%
11 hyresritter ska kunna sikerstillas eller dvertrafias. Kvarter Projektet omfattar endast b
12.1,2 {Masterplan - Bebyggelsestruktur] anges kigen far butiker, restauranger
och caféer. Under 2.2.1 (Diamanttorget] g3r detocksd att se mar detallerzde
12  |ligen lsmpliga for restauranger mer uteserveringat. Kvarter i omfattar endast skolverksamhet
MALOMRADE 2 BEBYGGELSESTRUKTUR
e BryEg Tydligt vara en del av centrala Norrealje 3tad.
stadsdelen ska integreras med stadskiman genom tydliga, tillginghiga och
rygga surdk for sivil hoende som heydlane, inklusive barn. Baldersgatan &
s5zskilt viklg, vilket Kven
2a ska minskas och i It forbattras. Allman plats Projektet omfattar endast kol
Bllders‘lun Srareln genom omridet och ska vara en mlral stadsgata med
som skapar kantiruitet fr genam
2b omridet. Kvarter + Allman plats Fastigheten ar belagen vaster om 3
Sre ska bypgas ph eadan mark. x anvands |dag far Projektet ansluter
2c |och befintligt gatunit ska anvindas si lingt mdiligt Kvarter + Allmin plats i befintligt gatunit,
|21 (easerplan] basatys hur garubierarkin i Form av stadzgator, lokalgator och Utformningen av entraer tll skolbyggnaden ach av miljon mat
pardsgater skepar tyliga, tillgangiiga och trygga sirdk som kappler thop den rya 3gen skapar ach for giende
stadsdelen mgd den Bvriga staden. Ba\d!rs:atan I(s!rskllunlmg, vilkat x och cyklande | omridet. Landsksp- ach markutformning
Kven férstirker Fstunavigens karaktir av stadsgata, och
21 | forbittras. Allmin plat: byggnadsutformningen bidrar till att definlera gaturummet,
TITT Deskrivs at Torbinds med
N-mirmmdikirm G¢h 12.2.2 (Gamr- Baldersgatan} hur gatan wtformas som .
central stadsgata, Under 2,2,6 [Skyltar} och 2.3.6 [Sockelviningar) anges dven hur x Skolbyggnaden ach utformningen av gatumilja kidrar till aty
skyltning och gestaltning amvands fir it féroydiga stadsgatarnas oHentliga definiera gaturummet ings Estunavagen.Nya platshifdalngar
22 karaktir. Kvarter + Allmén plats understryker gaturummets offentliga karraktar.
Uvarande skola pa platsen nvs 101 att ge plats 3t ny
Bebyggelsen placeras nistan utesfubande p& redan Ianspriktogen mark, vilket x bebyggelse. Den nya skolbysgnadan anstuter till det nya
23 bidrar till ett effektivt utnyttjande av stadens markresurser. |Kvarter + Allman plats kvartersmanstret.

MALOMRADE 3 PLATSER

e ST
miten och vistelse, Iek och rekreation, e ofentlic nlatsema sia vars.
solbelysta och kinnas trygga och levande ver hela dygnet och ires. O sia
erbjuda gronska, natu d

siftningar. Bostadsnica grhaytor® bar s o mmaurﬂnmnhdﬂn

som o

= st
hy minst 15 3% lig frita .
*Bostodsndra grinyaar - Offentiiga platser som domineras av vegetation och s wid shol der ach skolg: utgdr
ménniskor soker sig till for ott uppleva grénska. Minst 360 kvm storg, amaklwa platser for moten, lek ach vistelse Manga av dessa Tiliganglighet till <kolgirden Bar filjas upp
“Friyta - Offentiigt tiigangiig allmdn piots. Altmn plats platser dr ocks3 tillgangliga utanfér skoltid. senare
aE By rdet ska by platser far
-3k, Olika typer av gAma fligga bredvid
varandra 3 att da skapar en samnazvawa av ofika Jidersgrupper. Allman plats Prajektet omfattar endast skolverksamhet.
3¢ |Bostadsgirtama ske uftormas med funkdtinner som hidligedr tek, rekreation
ach gemenskap mellan grannar, Kvarter Projektet omfattar endast skolverksamhet.
Planerade grésnytor, trad ach dvrig vegetation pd skolgirden
a1 |1213 } beskeius d kommer A1t urghra ett pasitivt tillskott till omradets
i och tillkomsten av en variation av gréna stedsrum och strdk. 12.2.1 {Parker och grémsteuktur, Méngden trid och planteringar pa fastigheten blir
platser] beskrivs platsernas karaktdrer och gestaltning mer detaljerat. Kuarter + Allman plats betydligt storre &n den nuvarande,
32 Under 2. ll(Pirker och platser) bieshrivs hyr Diamantparken, Dlamantorget,
N Hr olika och funksipner jarms med
varandes, ex schackspel brecvid lekfontiner pb Diamanttarge. Allman plats Fastigheten &r belgen vister om 3
3.2 12.3.8 (Gérdar) beskrivs hur kvartersgirdarna farses mad bi.a. ytor for lek, Den nyay ™ sidra dei Ar sep: d
- sittplatser och pergola. Parkering p5 gird ska undvikas, Kvarter fran skolgarden.
MALOMRADE 4 LARMILJOER
Ovre Bryggardsgardel elier dess direkta naromrade ska erbjuda minst tva
PO e ska 8 fiist &0 grundskola X
3rskurs F-9. Skolan ska placeras och utformas 54 att den kan binds fhap
stadsdelar i vardagen. Kvartersmark Projektet innebar att en ny grundskola F-9 byggs pa fastigheten.
d |Ovre Bryggbrdsgirdet ska ha sikra och tydliga skoivigar 18r ghende uch X GC-vagar finns pd omrddet, 53k trafikmilider far géende och
cyklande elever s3 att de kan ta sig fram pi egen hand. allman plats cyklande har beaktats | i
1212 logen for farskols ut ach er
4.1 I3ge fr grundskola drskurs F-3. mellan Gvre ch
Masebacke-Starsten, Kvarter x Projekiet innebar att en ny grundskola F-9 byggs pa fastigheten.
Den planerade skolbyggnaden rymmer 610 elever och friytan
blir 24 m?/elev. | KHAP anges 20 mY/ elev sam minimumniv4.
42 i3 anges starleken pb N X K |om fastigheten skulle bebygzas maximalt enligt
skolans gdrd nm‘mm per barn/elev. Kvarter detaljplanebestammelser skulle friytan bli cirka 16 m?/elev.
(GC-vigar finns pd omradet. Sakra trafikmiljoer for gdende ach
a3 1214 - visas hur mjliggdr far barn cyklande har beaktats | projekteringen. Estunavigen kan korsas
N att rdra sl ia gardsgater eller E8ng- ach cykelbanor. )( sdkert via befintlig tunnel eller via planerad signalreglerad
Allman plats korsning.
GC-vagar finns p3 omradet, Sikra trafikmiljer for giende och
Bam ska st att anvanda de trygga striken genom att dassa pd ollka 394 gors cyklande har beaktats | projekteringen. Torget vid skolans sodra
44 de ath fikrd 5arsidld Bversyn och stgarder | Allmdn plats + Kvartgr entré, platsen vid huvudentrén mot Estunavagen och
f5r detta kallas har "Glada skolvagar”, x skolgdrden utgar atraktiva malpunkter sam ar kepplade till
trafiksakra skolvagar.
MALOMRADE 5 KULTURMILJOER OCH KULTURVARDEN
bebyggelse inspi 1] nas
5 Den tilkemmande bebyggalsen har utfarmats i enlighet med
™ isica uttryek. o il g X kvalitets- och hillbarhetsnrogrammevs intentionar och
tre babyggelse ska anpassas | siala ach karakr i dan ansiutands har giorts |
omgivningen. Kvarter gestaltningsgrupp.
| Bre Bryggirdsgardet ska konsten vara en del [ skapandet av omridets
untka Identitet och kan med Frdel nspireras av omradets vision om
5k |lekfullhet och grénska. Konst ska finnas bade inom aliman plats och I i h har
kvartersmark, Inom sliména plats ska konsters potential far att skapa x visionen am lekfulhet ach gronska varit att viktigt tema och Fortsatt disk biér fored il
| métesplatser bezktas. Kvarter + Allman plats inarbetats i dialog med kemmunens gestaitningsgrupp. gestaftning ifinom skolan




Skolbyggnaden ar utformad s3 att den kan upplites t extern
kultur- och fareningsverksamhet. Det finns ecks3 T detaljplanen

5 x en majlighet att bygga an stérre idrattshall wilket skulle bidrs til
foreningslivet, och majlighetan att senare bygea en idrottshall
1 Gvre srdet sk det a1t skapa far har bevarats§ projekteringen. Extern uthyming av idrattshall och
och fareningsliv som bidrar tll att skapa ett levande stadsiiv. Kvarter + Allman plats utrymmen i skalbyggnaden Iintentioner foljs upp i senara skede.
Den tlkammands hebryggelsen har utformats | enlighet med
5 X kvalitets- och hdllbarhetsprogrammets intentioner cch
Under 23.1 denti hzen ska arhilla sig till utformningen har gjorts i dislog med kommunens
Norral] igs bebyge Kvarter g i
Under 2,25 {Kenst ach kultur] visas méliga platser 38 kanst och kenstpromenad
| amradet, bide strre Instaliationer 3 alirisn plats ach mindre installationer p&
52 Mer dataljer wpel pi typ angas o raspektive
22100 iingar inam karter
awtalsprocesten. Samverkan bar ske mellan bygghene, arkitekt ach kammunen Utformningen v tilt d
far att 1 en givande pracess som sikerstiller hog korstkompetens, har skapat en mangd pmsedamphga fdr offentllz kanst som
helnetsperspektiv p konsten | omrddet liksom god platsanpassning Kvarter + Aliadn plats kan tes | ansprik T att senare skede,
12.2.5 IKonst och kultur] *Projekt fvre Brymgardsgandet kommer artunder
utvecklingen su stadsdelen féra dislag med Keitur- och fritidskontoret som
53 hmhemrﬁ,,m,,,m samt .M,a aiadirer i syfe att om maligt tikkapa kkaler X Dat finns i detaljplanen en majlighet att bvsga en sﬁ«e
for & aktiviteter sy silket skulle bidra till fo
olika slag. Kvarter + Allman plats att senare bygga en idroitshall har bevarats i ijéklerlflglm.

MALOMRADE 6 LOKAL FORSORINING

Gvre Bryggardsgardet ska ha fexibia lokaler som kan anvandas far olika

Kvarter + Allmdn plats

Sndamil under, dret, veckan och dygnet. Lokaler for skola, férskola ach andra Projektet omfattar en grundskola F-9 ach ea idrottshall.
6a far 1 flera 3den och nd fler x \drottshallen ach delar av skolbyggnaden kan géras tillgangliga
rsgrupper. Kvarter utanfar skoltid for andra verksamhster
b Uthyggnaden av Gvre Bryggdrdagirdet sia vara en resurs 13r 3 skzpa lokala X Den kompnande skalverksamheten kommer st utgéirz an stor
illen och il Kvarter + Allman plats arbetsplats med pr: I
kal B attdelta i
it med

o H samt att vid X Lokala har 1 handli for

mjlighet for anstilida som baor | ndrregi th arbets | projekiet. Kvarter + Allm3n plats projektet oth uppmanats lémna anbud

Alfa aitarer som dettar i stadsdelen bar hjuda och bygg ) har ridighet Gver
6.2 il Brings Fér studentar och andra, Sarvarkon Iirlings- och praktikplatser.Byggherren kammer atl ta upp

bir ske med Lex. ich ankaggni far i

fragan med utsedd byggentraprendr.

MALOMRADE 7 TRANSPORTER
e

¥z ha tydligs, BIEANgNga ach
| som sigmlerar hig prioritet | trafikn3tet. Biformnlngen wppmuntrar till att
hoende i forsta hand viljer att g1 elles cyida il centrum, omghvands

Oeh EYRERTrAK

Inam akiuell fastighet planeras endast skolverksamhet.

7a ha niyeleet X parketing far bilar och cyklar f8lier P-norm. Trygga gdng- och
lite biltrafik same Igt ingari markalan. eykelstedk kringgérdar skolomradet och & kopplade till
huvudsakigen ske | garageplan inom kvarteren. Kvarter + Allmiin plats och cykelparkeringar vid skalbyggnaden
1Ovre = skz detvara leve utan egea bil. Alfa
kL boende ska Fra tillging R fordonspooler med elfurden, elcyklar oo tastoykfar
som ska vara [itta att amvinds. Kvarter + Allmén plats {Fastigheten kommer inte att inrymma bostader
7 Inom amrédet for detaljplanen finns en busshiliplats.
o
H3lplatser fr kallektivtrafik ska finnas nira strategiska platser som kil X Héllplatsen ligger nara skalans huvudentré och aor det enkelt.
g:emp!l torg, park och skalar. | Mliman plats och sikert fir skolelever att resa med
TSRO TESKIVS BRFE- OGN Cyenater
rm prioriterad framhamlighet, Under 2.1.2 (Gatar) gir det att 1453 nirmare om
principer ach utfarmning fBr stadsgata, lokalgata och girdsgata. Vid malpunkist o
i Inom aktuzll fastighet planeras endast skolverksamhet.
tex parker, on .m!mm butier ska det fimnas gott om
RN il ing. & : X Parkering fi bilar cch cyklar Faljer P-nomm. Cykelparkeringar 8
“h sikra. w phuEr dsr parkeringen kan farvdntas ske |ingre tid ska devara placerads [ ansiutning till ging- ach cykehvagar i néra anslutning
Under2.2.1 sy exempel pA placering | ll skollygenaden, f5r att skapa en enkel och brygs viz fir
Alimin plats clever som cyklar till och fran skolan.
7.2 |cykelforrad skafinnas | gatualvd | anslutning il bostadsentréar. M3lighet gl
bilpoalsplatser utamhus ska ges | plan - tex genom kommunal kusttersmark. | Kvarter Fastigheten kommer inte att inrymma bostader.
7.3 |Haliplatser placerasi den nya X
s 2.1.4 {Masterplan - Trafikstruktur). Allmin plats finns | iing till skala.

MALOMRADE 8 DIGITAL SAMHALLSBYGGNAD

och hallbar
o tax ing ska planeres ini
detaljprojektering av byggnader ach allmanna anliggningor.

Smarta system tor

Kvarter + Allman plats

*

8 1 Gure Srdsgirdet ska det i sam
boende och &ka deras medvetenhet om en hillbar livsstil. Kvarter + Allman plats Fastigheten kommer inte att inrymma bostader,
a1y ska i 2liggEs hie x
kapacitet och hastighet. Kvarter + Allmin plats Skolbyggnaden kewmmer att vara anslutet till fibernatet.
8 Skelgirden kommer att tackas av skefans traditsa datanatverk.
Centrala md bjuda 3) Kvarter + Allmin plats Tillganglighet till natet bestams av skolans huvudman.
2 Informatiansteknolagi anvinds f6r att optimera beknisks system och minska Projektering av tekniska system har gjort i enlighet med "best.
Kimat- ach Kyarter + Allman plats X practice” for byggprojekt.
Ma&tning, visualisering ech individuel| stymingzvel ach wrmwantenanvindning
gy |fevars stzndare. Cighals
" ska anvindas f3r att underlitea Ml\bar\m!ul s0m tex kcl\lk\\w:ﬁkamﬁndnin;
For ath far Visnlng av preducerad solel mm. skall visas pd
mobilitet och ssllananvinda prylar tex verktyg. Kvarter infarmationsskiirm i skolbyggnaden,
Planering ach sikarsialier att ing wied hig
82 sl samtliga ter samit ) olfenilze byesnach X
och tekniska anl3ggningar, Kvarter Skolbyggnaden kommer att vara anslutet till fibernatet.
tér framtida for i parkeringsyta utmed
- (ytan ingarej i P ) farbereds med
" Viktlga mBtesplatser sam Torg nch park B Gppet, gratls WIF! samt efurtag (e tomrér Uttag far laddning av cyklar finns ej. Tillgdng til taddning
mlighet att |adda. Alimiin plats (+ kvarter) av mobi pd skolgard finns ej.
Prajektering av tekniska system har giert i enlighet med "best
smmdewm tekniska anliggningar frses m:d méJighet LIl matningar ach practice” for byggprojekt. Skolbyggnaden kommer attha
84 i solceller som bidrar med en betydande andel av

verksamhetselen.Sammanlagd effekt upp till 20 kw skall
installeras.

MALOMRADE 9 LUFT

Frojekteringen awwentilationssystem har gjort | enlighet med

syns strukturen och fagen for busshaltplatser.

L7 drdet ska ha en god luftkvalitet inomhus. Kvarter X br
Gvre Brygghrasgardet ska ha god luftkvalitst utomhus och rka planeras sz
9b | det finns bra méjligheter til hillbara transpartval, far att minera X Busshalipfats finns. Tradptanteringar ach annn vegetalion
personbilstrafik och emissioner. Kvarter + Allmin plats bidrar till god luftkvalitet.
Projekteringen av ventilationssystern Rar glort 1 enlighet med
51  |Gad venttaton och fukthalt samt MGrutsBttningar fr 18ga halter ay partiklar och X myndighetskrav ach branchstandard Krav enlTgt BBR 25 enfigt
fiykctiga Zmnen sakerstills under byggnadskonstruktionen. Kvarter projektérens egenkontroll.
Ormeddet planeras fr att ge forutsatiningar for hillbara transporter i farm av
9.2 |ging och oykelnst samt ik Under 2.1.4 | Attman ptats X Gang- och cykelbanar finns i och intill armrddet samt.

busshaliplats intill skolan.

MALOMRADE 10 LIUS

K3 utarbeta med
ach Integreras med Bvrig gestaltni

Tor omradet, vara
. Omridet ska ha bra, Jimn och trivsam

leiculla inslag.

Kvarter + Allman plats

10a |belysning som skapar bide lekfullhet och trygghet. Refysning ska ocksd X
anviindas som verktyg for att 8ka orlenterbarhet ach synliggtra koppikngar, Park- och idr ing far Inom C
ik och milpunkter. Kuarter + Allmsn plats ing3r | projektet.
Tekniakt 7ka alfa EEnIngar 1Ovre Brygzsrdsgardet baseras py
bista tilgangliga telnalogl ach viaent far Park-ath ing for Inem
ioh 5 X ingar | prajekat. Tid- nch fusstyming av ytterbelysning &r
et upghler fusbehouat, Kvartar + Allman plats projekterad.
g har mycket goda
10¢ |Omridet ska anpassas och utformas med ged lzing 1 dagsius och direkt sol Skolbygenaden har projekterats fr att uppfylla rav pi dagsijus
bide Inomhus och utombs. sy tas il dygns- och drsvarlationsr. Ay rum enligt gallande frordningar frin Arbetsmiljiverket och
dir manniskor vistas lngre stunder ska ha god tillgéng T Kvarter + Allman pias Boverkel.
10,1 |Under 2.2.4 [Belysning) besks mia fr att skapa en god f Park- och i f8ir kuar i 4

ingdr i projektet Principarna i &r beaktade.




aw ljuskélior |

Bebyggelsefarsiag ska redan tidigt | processen bedomas utifrin sina

>

102 ch majlighet t undantag géras for Lex x Belysning &r tlll stérsta delen av LEC-typ med energisparande
viss typ av specialbelysning ska detta motiveras. Kvarter + Allman plats styrning. Belysningen 8r | huvudsak nanvarostyrd.
att den uppfyller 38R daptljuskrav Invindigt (enligt BBR| i )
103 |6322). 1 bostsder sikerstills tillging 1l dIrekt solljus fenligt BBR 6:323). Skolbyggnaden har projekterats for att uppfyila krav p2 dagsljus

enligt g3llande farardningar frin Arbstsmiljoverket ach

forutsattningar att uppnd goda usforhslianden. Kvarter Boverket.
MALOMRADE 11 130D

Gvre Br ha an milj5 dir

Ha I h trivseln | staden. understiga § 55 dB{A} x

ljudnivi pa Dlamanttorget och | Diamantparken. Allman plats Projektet omfzttar andast kvartersmark.

Gator och gaturum utformas 3 att trafikbuller minimeras. Mar bulirande

b ska nt & Pa X
skapas positiva fjud. Allman plats (+ kvarter) Projektet omfattar endast kvarterstark.
Gure Bryezsrdsgsrdet 1ka ha b Ted god fudnivd och gardar, utepiat
och balkonger sk g én M\d!l.llsgmll,[n For att uppnd en o

e ij6 140 Brer 80 % X Projektet omfatter endast kvartersmark, Vistelseyar ps
underskrider $ 55 dB{A) vid fasad. Kvarter skolgirden ar i ljudskugga frin skolbyggnadan,

placering ach f: reducerar
fos sgenoch wtformas <3 att den fAr en X av buller frin dgen. Fasaden &r klidd med
funkdon. och matesfal fongerar en glaspanel av stiende tradribbor som absorberar buller och

|juddampande langs med bullriga strik. Kvarter sprider bullerreflektioner ut i ofika riktningar{diffusion).
Gator utformas sa ait de sakerstaller I4g hastighet i pralkaken, exempalvis i form
v vegetation och dubbelsidiga tradallder, raarkbelSggning ach butiks- och
verksamhatsioksler. Se principer under 2.2.2 [Gator], Under .02 ach 32.1

B2 (o ker och platser ach Dagvatten) ges exempel i3 hur positiv ljud kan shapas X
genom porlande vatten, fantinlek, bladverk och vegetation, som ocksd shapar Mindre trd ing ummed L
forutsattning for figlar och Insekter. Allman glats ombjliggdr stérre trid. | durigt endast kvartersmark | projektet.
Byggnadsplacering, utfarmning ach di vl nom

113 |anvands for att sakerstalla tysta sidor som rinimum | bostaderna och god
fjudnivil pi girdar ach uteplatser. Kvarier

Inga bostader i projextet.

MALOMRADE 12 GRON- OCH BLAYTOR

plats. Gr8nytefakeor reglaras | datafiplan samt avtal (o alla karter. Gronytefaktor
far allman plats anvinds ach faljs upp |

Kvarter + &llman plats

yror har giorts i mén Inam

skolgird mh slitage mm

& erbjuda grin- ach bldy £
123 [jek-och de il 3 X Skolgard utformas med lek| gran milj samt delvis med Sppen
Kvarter + Allman plats ring
inom skolgird tillskapas biologisk mangfald genom att en
| Ovre srdet ko ea finnas uch tildmpas 4 am vari:llnn av arter planteras | skolmiljén som ocks3 innefattar en
" iologis ja: h tiflskapas inom hefa X Arval ock som gynnar insekter
nmlidz\, ‘3de pd allman plats och Kvarter ¢ Bllman plats. kommer art finnas pi
gEning ska utveckias 33 att kapacitet och
bevaras eller [3rbai Evsmiljn Per
12 5 h G i an X pA befintlig [rrr—
rekreativ tillging | omridet. | Allmn plats Rinnvigar for skyfall férbi dammar tillskapas.
upalevas som prant, hide pi latemirk
124 Vegetationen bBrh: e wydligt dretnunt-perspektiv ach bhmmum;nm.an X Skolgird utformas med varierande vegetation Gronyta 3r dr\fgt
frukeer som gy ach f3gel full 5700 m?. P utformas med ett et
vixtsisong. Kvarter + Aimin plats med blommande vixter som gynnar insekter ach fagelliv.
h X Sker | majligaste min, med hiasyn till krav pd allergi- och
"™ |valji forsta hand tric- och vixtarter som gynnar faglar och pollinerande intekter, |Kvarter +Allmén plats personsal Filj upp i vaxtforteckning | sanars skede
122 [HesErd tillgndoses med hjdip avol, i |nom skolgard tihskapss lekytor samt grénytor.Inga grona tak
"® | dagvattenhantering, grina vigesr och tak. Kvarter + Allman plats X eller viggar planeras.Grisnytefaktor fér prajektet ar 0,28.
433 |Teaeoch awig gronska wall s3 otk den bidrar il amridet dret runt, sival esietisdt
" sam svseends gott lokaldimat. Kyarter + Allmdn plats x Kraven har beaktats |
Naren fér Norrtilje stad eller spy Ovre Bryggirdsgd
tas sk direkt. Aven innan sarskild har faststallts
24 |deer Ade Inem kvartersmack o¢h allman X

MALOMRADE 13 KLIMATANPA!

eller pd annat sitt stadjer kretslopp eller minskar utslipp av
Averkande amnen. Inkdp ska ske med socialt ansvar.

Kvarter + Allmin plats

| B Erdn-och utfarma: Oppen dagvattenhantering tar hajd far klimatfdréndringar mht
13a 3 x nederbérd. Trad planteras som pa slkt ger skugglg och
imatts Kvarter + Allman plats lummighet i skolgirdsmiljan.
13h atet 16 5 dare,
n Kimatiakin: ¢4 25% Kvarter + Allman plats
Omradets h&jdsattning bygger pa att rinnvagar far ytligt
aviedande av skyfall skapas runt skelgarden ach att sfEiva
Arden har relative hagt krlng en
13 X I3gre belagen gird dar et ytfigt lagstrak samlar upp och
férdrsjer dagvatten innan det avleds genom lednlngsnat
Planering och hsjdsittning av bebyggelseamraden gars for att undvika altarnativt vid skfall avleds ytligt genom Breddning dver GC-viig)
skador p bebyggelse vid BvarsvBmningar orsakade av store flgden. | Kvarter + Allmiin plats i stder.
Under 2.3.8 (Gérdar) anges hur grénytefaktorn anvinds som ett
planeringsinstrument fir arc sikerstilla atten viss andel aw markens yta §r
131 Libvad vegs ing planeras i&r
att skapa behagligt Iokalilimat, te princiger under 2.2.2 [Gator - Vagetation ach 54 stor del av skolgard som kan vera grén mh slftage mm utiérs
| dagvatten), Kvarter + Allman plats s4.
Under 2.2.1 (Dagvatten] 3 dagvattennatet besirivet ach hur det dimensianeras.
132 |Atgarder far férdrajning och rening av dagvatten kemmer att virderas hogti Oppen hantering mead viss reningi dppen graskladd
kammande grénytefakior. Kvarter # Allman plats i
Gallande skyfallshantering sk hBjdsatining av kvarter (Genillasig il de utpekade
utfarmas med ach: t samla
B3| gvatten. Yrerligare € oo ormeddet'ska eherstis X Delta 5 utrett | flera steg med skyfallskartering och planering
i utredsi varje detaljplan Kvarter + Allmin plats av rinnvagar Farb| skolgdrd och dammar,
ach andra for deg
134 [enligtridande . Vatten
inklusive Kimatfakior p3 1,25. Kyarter + Allmbn plats
MALOMRADE 14 MATERIALFLODEN
Sortering mm | s3rskilda kirl av verksamhetsavfall planeras.
L irdsgardet ska allt In 53 art det kan hantaras Indelning fare upphamtning 3r upphandlat bygger p3 riktlinfer i
142 |sd hegtuppi izrarkin som medger. av X Afall Sveriges handbok. Hanteras | senare skede tillsammans
avfall och dtervinring ska erbjudas inom Ffagtigheten fr att minimera med transportdr. Planen bygger pi fraktianer Returpapper,
behovet av privata transporter av avfall ach materfal. Kvarter Papper, Plast, Metall, Glas och Mat/Rest.
tapn |V 3 ka il
Kvarter Verksamhetsfriga sam hanteras av brukare.
141 Bostider ska ha tgdng il gemensamhekanlaggningar bnom kvarteret far
uppsamling av restaviall samt matavfall Kvarter Inga bostéder i projektet/detaljplanen.
tidningar, eiivfall (ljusksllor, batterier och smitt elavfall som exempelvis Alla fraktioner kommes hanteras | nedsankta avfallskarl en Ma
u2 di Y bBr ske Inom varje X Miljarum far storkak plast, karong) samt 3
fastighet. Kvarter (Gvriga fraktioner)
Rum far hantering av avfall och tervinning ska mijliggars fr derbruk eller
143 |delning mellan grannar. Datt kan underfdteas med hylla fér dterbruk sller an
delningsapp. Kvarter Inga hostader [ projektet.
144 |V strukturplan sak sakerstdlas yior som am det benovs kan anyandas far
Atervir {AvS) samt kvartersndra Stervinni (KAVC). Allmzn plats Inga dtervinningsstationer inom detaljplan/projektet.
l\l.\Lu.\uu DE 15 PRODUKTER
ala kvarter som 7 Thsom
.||a kemmurala W-ﬂuner, ha qnamhiuonattbrsta tagd materiat som
158 | enererar si iga Gurign X dens fasader 3r til star del av-ir5, viiket ar det minst
exploatBrer ska uppmanas att Blja samma ambition. Kvarter Klimatpiverkande material som &r tillgingligt.
uigd anad iy i
lounna sk av £ mycket matedal oo massor som majllgt tran omeddet, wtan st
150 et eller h produkter om X
anviinds i byggnader, anliggningar och privata och offentliga num bas wara
godkinda enligt Byggvarubeddmningen, BASTA, Sunda Hus alle? annat etablerst Ing3eride byegnadsmaterfal och produkter &r ustamda mot
och kvalitativt system far byggvarubedsmning. Kvarter + Allmn slats Byag 8
Ink&p av material/produkter ska ske i att fordel ges 3t
e material/produkter frin narregionan samt sédana som ir Jtervunna

Bygegnaden har projekterats for att appfylla krav enligt
Miljabyggned Silver.




Amnen | byggskedet minimeras.

Allman plats [+ kvarter])

Projektet & gj kammunal entreprenad.

151

Far byggnader dir kommunen anvisar mark sia en kfimatialiod garas vid
utvecklandet av projektforslaget och resutatet beakias vid val ov bla. materiat.
vid sha pr som har av
WimatgAverkan varderas hogt, Byggzkidrer for mark sam kommunen inke anvisar
ska att ocksd berskna Mimatpdverkan av byggnaden.

Kvarter

Det har godkants att Kimatkalkyl Inte BEROVET
redavisas pga. liten nytta ob bygenadens

dan ir bestamda.
uppgivit att e ska erbetavidare sed

I diatog

med entreprendren. Se aven 17.1 nedan

15.2

Gestaltning och detaljprojektaring $ka ska med stor hansyn til akt vilfa soclait,
miljs- ach kiimatmissigt hillbara plcduhervllka har |5ng hillbsrhet och e lagt
som stddjer

korrekt skatsel fér ling hdlibarhet fBr alla byggnader och anl3ggningar.

Kvarter + Allmin plats

For utemltjs anvirds | hiddz ytor primart sten ach berang vilka
har Iing hillbarhet. Entreprendren tar fram skétselplaner.

bar k ling och
entreprenadgenamférande 34 att hllbara pradukter, utifrin ert
ivscykelparspektiv, viljs. Samtliga produlder som anvinds bar beddmas och
dokumenteras enligt tt etablerat system fidr byggvarubedomning.

Kvarter + Allman plats

Ingdende byggnadsmaterial sch produkter 3r avstdmda mar
Byggvarubedémningen.

154

1 proj och w entreprenader ska
det-fnas et sl arbet f0r att mirimesa avind ing 3 fasia branslen samt
andra goser, Lgpande ng 31
Sngarder och resultat ska ske.

Allman plats (+ kvarter)

Projektet 3r €] kommurral entreprenad, Enteeprendren kommer
att ombes redovisa sin brinsleanvindning.

MALOMRADE 16 VATTEN

dimensioneringen,

Prajektet innehaller e] allmanna platser

MALOMRADE 17 ENERGI

Dagvatten em O sdan Trke
1€ 5 then B och bersk
B gentermat i o Fardrojning sker enligt uppstalida kriterfer. Filtreringen genom | f6ljs upp i serare skede utifrdn specifik gards-
hidra ti e l Kvarter + Aliman plats vitmarkszon kommer att minska fororeningsinnehallat. loch dagvattenplanering
1By br samiliga Bstighe & o
rurueaim...i..m keartcrsmaricsha vara mlnsl 50% av 10 mimdtess 20-drsregn.
b alitic en i 1% P
3gon del Gr samlas 54 att det Xan o
citgor inam kvarteret, Gsri Férdrjning sker enligt uppstallda kriterler. Fardrijning sker
sidana som Gven medfdr dagvattenrening. Kvarter Bppet ach i skelettjordsvolymer fér trddbevattning,
Toaletter har alla blandare &r 3
we |1 bostider ach farses med man aktivt maste hoja spaken far fullliade.
talnik som winakar vattenfarbrabmingen, 53 som sndkpolands kranar ach
toaletter. Kvarter
TOwre Bryggardigaraet ke agvatten Inom allman plals samias Upp oth
hanteras lokalt inom omradet i 55 stor omfattning som majligt. Fordrdjning tha
16d  |sakersitias sh ate det fardrols minsk 50 % av 10 minuters 20-frsregn tetalt ker entigt Kriterier. sker
Irom ska igen vara sddana ppet och | skelettjardsvolymer for trédbevattning. Sker nom
som dven mediar dagvatienrening. Allmin plats fastighetan.
Cagnatte ETorardys och T vatten leds
1l £45d och andra plawteringar. Langs Bakiersgatan s en stdrre 5 kailad Brdr8jning sker enligt kriterler. Gining sker
168 |uppntradghrd® skapas. 54dana lBsningar ska eRersirivas Sven pd andra platser Gppet och i skelattjordsvolymer fr tradbevattning. Sker inom
lomridet. Allman plats fastigheten.
Under 2234 ] beshirivs hur dag: farattad Kvarter + AllmBn pfats Fordrajning sker enligt uppstalida kriterier. Fordrajning sker
161 |mélupptdined. Gppet och i skelettjardsvalymer Fir tradbevattning. Sker inom
Ining och ening av Metad |Kvarter Fardrojning sker anligt lida kriterier. Gjning sker
och vilken [érdrdjning och renkng sam nis med denna samt wyuluuunda v appet ochi sl:e\eu,or:ism\ymer far Sker Inom ] och fordj 3k
162 | qagvatten ska redowisas av irygzaktfrerna. b i ; i 8
gérs | samband mad bygg 8ljs upp i senare skede utifran specifik gdrds
samrid. ol PR
Berakning av fardrojning ach raning som s inom allmdn pats ska ske vid Wllman plats
projektering, Sammanstiitning totalk v uppnadd fordrijning ska ske p
profekinivi. 1 22,3 (Dagwatten} beskrivs dagrattensystemet och grnytor som kar
163 |uppdsgvatten, samt aviedning och wopn for dagvatten. Ugpunkier at ta
nansyn ol pekas ut. Under 2.2.2 {Gasor) bestaivs den Gppra
iform av langs i
lokalgator och under 2.2.1 {Parker och p\auerphurallminn: platsar skapar prajektet innghiller & allmgana platser
Den all gz i ska Klara it hantera minst | Allman plats (anl3ggning)
ett 20-31sregn enlgt gillande standard inkisive Mimatfaidor om 125,
164 2o extsa och ska inke bezktas vid

vara 53 kallad semisnzbbladdning.

Kvarter + Allmdn plats

Finns e] bostader | detaljplanen/projektet.

Inam Gvre srdet bar endast encrgkillor med Kt
172 |fotavtryck anvindas. Samtliga kvarter ska kunna ansiutes 4l Frreirmenitet |
Norrtalie stad. Val sw uppvitmeingsaystem ach energitiilz ska ske med
med ett Kvarter + Allmin plats Bergvirme inam projektet.
TOvre Bryggardsgardet ska malet vara
uppndr energi - 2.0 vid guld eller bitire. _ o .
175 [AlaFauihetsigore uppmontras st striva efter g ambiton g¥lanco d sitver | projektat. ing g8rs T
bbr synlgzfira iingren fnom alla systemet tr tivsmedelskyla i storkdket. Visning av producerad
bost8der/kvarter. Kvarter sol-el mm. skall visas p infarmationsskarm i skalbyggnaden.
Majlighet finns. | projektet finns i forsta skedet endast
temporara parkeringar.Kanalisationer [tomrdr] kommer att dras
7 B s 't 205 av 3 fram tlll parkeringen, planeringen av anta! oth placering av
,m,‘m h“nlmmnwm,mdh, r respekiive !Mﬁddrnd« MW*, e, platser sker i samband med att den permanenta parkeringsytan
€l ska i projeltaras {separat byggprojekt och FBijs upp ] senare skede i
framtiden. Kuarter bygglav/marklovsansakan). parkring
Eluttag Inom parker och torg sia finnzs och ge mojlighstatt ladda
174 tratt Hngsiktigt ! far Finns ej allmén plats med i projekiet eller shdana parker|pgsytor
elbilar inom offentlig mark ska s Allman plats inom detaljplanes
17e et
bebyggelse och elintensiva Kvarter + Allman plats Kraven har beaktats | projekteringen.
Klimathalkyl bar garas [or kvarterens energisystem och den lokala Kvarter
Filervlirmen otgdr har referensaiteraativ, Byggherren kommer ha en dlalog med upphandlad entreprendr
1 med inriktning pa att minimera COZ-utsiapp och energi- och
resursanvandning under byggskedet. Exempel pd omriden 3¢
transporter och ing under byggtid. der: har Bren bdr 5 o vilka
projekterats fr att uppfylla krav enligt Miljobyggnad Silver. | Stgdrder som gérs
ar en=rg) eller med I3gt yek i ett Kvaner
17z v varderas hogti s
System och styming som verkar fir ett utjZmnat effektuttag ska
173 |anvandas far elintensiva nstallatianer inom bide kvarter ach allman Kraven har beaktsts | projekteringen. D4 elbilsladdare monteras
plas. Kvarter + Allman plats effektvakt,
for lokal solceller bor etableras| |Kvarter Skalbyggnaden kommer att ha ca 80 m? solceller far att
174 |godalSgen inom kvarter. producera verksamhetsel. Maxeffekt upp ll 20 kw instalferas,
sam kan ge upp till 30 000 kKWhy4r
Tliiiag Inom parker och 107 plangras In 1 proje Parker, Torg etc. 1o
ksom h [erandd | det aktuelia projektet forutsétts alt elcykelbatterier och
175 |irustning. Uttagen placeras [15gen dar manpisko visas lingre stund med god mobiler kommer att |addas | skolbyggnaden, di
uppsikt Ger batteriet. Allman plats &r avsedd far elevar nch personal.
kerlngen pi i am
17.6 i platser b inriktningan i stallet




Etappnr samt (fér kvartersmark) kvartersnamn och nr: Kungs ngsliljan 1

Skede Overlételseavtal

Exploatdr Famera FastrgheterAB

Ifylld av {namn och rall); Oskar Arevall {Arkitekt}, Anton Kjel'én {landskapsarkitekt)

Hanalingsplanen syftar &M att fala upp hor det enskilda kvarteret eller bygge]‘appyn fér eftenidn plats, vppfilier de princiger sam finns | Kvolitets- ach h féir &hure

Dette hor antagits av dsutskatt 2071-01-20. Handiingspianer frils | ov exploctoren, vitken bor (6 ratevant hjlp ov sht
arsfektorganisation och ieverantarer utifrdn oktuellt skede, tex orkitekt, konsult, projektér, entreprendr.
Vision: De grona lekfulla, kvarteren i Norrtalje stad (se sid 9-10 EKHAP)

Handlingsplan (Beskening av hur kvarteret/allman plats-etappen bidrar til 2tk Krverkliga visionen far i jekt vre

Virdeord Kommunens (pBBG) kommentarer 2021-09-02
Grigng Enligt projekt- och bebyggelseférsiag.
Lekfulla Enligt projekt- och bebyggelseférsiag.
Kvarteren Enligt projekt- ach bebyggelseférsiag.
| Norrtélje stad Enligt projekt- och bebyggelseférslag.

Principer ur Kvalitetsprogramsdelen av KHAP

Relevant far Handltngsplan
yartersmardillman |17z | princperns av hur i ed b il
Funktion/Princip pratsmark eller badal | ” ‘3:" o ';:’::ﬂ: -smdjande ddieument nar det 3 relevant, Gra dar aj upplyls ska férklaring/mativering
e s |beskrivas. Cmirevet av nagat skilinte 8 eampligt for det cpectfles prajeltet s3 anges det
med motivering)
2.1 Masterplan

2.12 MASTERPLAN BEBYGGELSESTRUKTUR

Far firskola o skola: Filis prncinerna far ytafbarm
(inomhus respektive friyta utomhus)?

masimalt enligt detaliplanebastimmalser skulle friytan bli cirka 16 mfeley.

Kvarter
Byggnaders placering och bidrag till att skapa ydliga x
gaturum Ja tydligt gaturum skapas
Kvarter
Omfattar projekrat lokaler f5r tax restaaranger oth
butiker? Placeras de1 enfighet med principema i karta X
bebyggelsestruktur (sid 25) Ne. Inga publika restauranger elter butiker
Omfattar projektet andea varksamheter/funktiones? | Kvarter
Placeras de i enlighet med principerna i X
bebygg: Omfattar grundskola inom avsett omrade i strukturan
Kvarter

Storlak pd shulgérden aeh tiltgAnghE friyta per elev har férankrats med ansvariga tjanstemdn
under praj Den rymmer och friytan blir 24
m?/elav. 1 KHAP anges 20 m'j alev spm minimumnivi., Om fastigheten skulle bebyggas

2.15 MASTERPLAN GRONSTRUKTUR

Tillskapas grénska i enlighet mad principerna i
gronstrukturen? Vilken typ av grona miljoer Ingdri
projektet?

Kvariar +alimén plats

Grana delar av skolgdrd ingdr.

Omfattar kvartersgirdar betydande gréna miljger samt.
ytor for elementen lek, rekreation respektive

Kvartar

gréna miljder for lek inam skolgdrd

2.14 MASTERPLAN TRAFIKSTRUKTUR

Tryagas bams rérelsefrihat och trygghet | projakuat?

Kuarter +aliman plats

parkaring sker trvget. Skolgh oth GC-angoring kan ske Erin alla
hill. Trafiksikra passarger under Estunavagen Finne [tunnel) samt planeras {signalreglerac

att bli en urban métesplats for bade unga och aldre?

Hur har Bismanttorget programmarats ach gestaitars fGr

Hur? korsning n-Diamantgatan).
Faljer gatutyper och strik principemai karta Allmaén plats
trafikstruktur (sid 27)7 Gator ingir e i projektet
Har fotgangares och cyklisters framkomlighet Allman plats
prioriterats? Hur? GC-vigar ingdr ¢ i projektet
Har gatorna utformats far att halla nere hastigheterna? |Allman plats
Hur? Gator ingdr ej i projektat
Har avergingsstalien utformats med tanke pd bams Alimin plats.
trafiktrygghet? Hur? Gator ingdr ej i projektet
2.2 ALLMAN PLATS
2.2.1 PARKER OCH PLATSER
Dlamantparken Ej Aktuellt
Allmin plats
Hur har Diamantparken programmerats och gestaitats
fér att blf spannanda och simularande for Bade barn
och vuxna? Tillgangkghetsanpassade lekytor och dppna
prasytor far lek, picknick ech solbad?
e o [ Allman plats
tekytor och Gpana grisytor far lek, picknick ach satbad?
Innehiller Dlamantparken lummiga trad ach Alimin plats
fargsprakande planteringar?
Har Diamantparken fatt en kreativ belysning som bidrar [Alimén plats
ill lekan samt gr parkan Intressant, tiygg ach
Hur?
Finns caféer och matstalizn med uteserveringari soligt  |B2de slim3n plaws ach
Iage i eller i néra anslutning till parken? levarter
Vilka aktivitetsfunktionar har anordnats inom Al plats.
Diamantparken?
_ _ | Alman plats
Har det forberetts for plotser f6r kiosk eller foodtruck |
eller i ndra anslutning till Dlamantparken?
Var och hur och [ vilken omfattning har cykelparkeringar [alimin plats
anordnats i/vid parken?
Hur har avgransningar ach anslutningar tlll parken Allman plats
i 2
Féljs inriktningen avseende material ach Allman plats
vegetationstyper | D»amampar en? Hur?
Har/planer Allman plats
(typ och placering)
Diamanttorget Ej Aktuellt
Allman plats

caféer och restauranger med uteserveringar?

Allman plats
Har torges utfarmats med en mulifunktionl edsdnks |
del? Hur har den anpassats for bide regnuatten, lek,

sittméjligheter ach andra aktiviteter?

Omgardas Diamanttorget av lokaler for butiker samt Kvarter




Finns det vig Diamantterget majiighatar il & mm som
behavs for tillfalliga evenemang? (Wad, var och hur?)

Allmsn plats

Finns det inom Giamanttorge? platser dir pop-up

Allman plats

verksamheter kan fareh tex YIIfENTE konst?

Hur har kopplats till Di ken dver
Baldersgatan? Fér att naturliga rorelser av manniskor
ska kunna ske melflan dem?

Allman plats

Finns husshaliplats vid/i
Diamanttorget?

anslutning till

Féljs inriktningen avseende material och

Jats och

Har/planeras 8 ing inom/i
till Diamanttorget? (typ och placering)

kvarter

|Rodenparken

Ej Aktuelit

Har Rodenparkens befintliga vegetation och landskap
taeits 1l vara?

Allman plats

Har Rodenparken Bppnats upp med nya trygga ach
uoolvsta einevagar samt gldntor och grisvtor?

Allmdn plats

Har Rodenparken getts tydliga och tilltalande entréer?

Aliman plats

Ar Rodensparkens strik och utrustaing anpassage far
traning och rérelse? Hur?

Allmin plats

Innehiller Rodenparken aktivitetsfunidtioner och platser
&r olika 3ldrar och sivl boende, stadens invanare och
elever vid gymnasieskolan? Vilka funktionar?

Allean plats

Bl inrikten - =N
Hur?

Allman plats

Har/planeras kenstnarig utsmyckning | Rodenparken?
(typ och placering)

Allmdn plats

€] Aktuellt

Hur har Rubinparken programmerats ach gastaltats far
att géra den till en grén oas?

Allman plats

Har Rubinparken sittmg]ligheter, lekskulptur etc.?

Allmdn plats

foljts? Hur?

Faljs inriktningen svseende materlal ach vegetationi | Allm3n piats
? Hur?

Kvartersplatser

Har kvartersplatserna getts en egen unik karaktar? Hur? [Allmdn plats
Omfattar gréneka, trid, ingar, |Allmin plats

|sittma konst aller annan i

Vilka funktioner var?

Har kvartersplatserna forsetts med effektfull, Allman plats
rumsskapande och trygghetsskapande belysning?

2.22 GATOR

Stadsgator Ignktuelll

- Allman plats

Hur har stadsgatorna utformats far att fa en tydiig

offentlig karaktdr och med utrymme far alla bafikslag?

Har programmets inriktning fér markbelaggningar foljts? [Allman plats
Hur?

Har | programmet angiven sektion och innehall faljts for [Allman plats
aktuella gator?

Vilken vegetation planeras inam gaturummet? | Aliman plats
(omfattning och typ)

Har infiktning f&r Allmia plats

|faljts? Hur?

Latalgatar E] Aktuellt
Hur har lokalgatorna utformats for att knyta ihop Allmén plats
grannskapet och ges en lokal karaktdr

Har inriktning f6r 3 181j157 [Allman plats
Hur?

Har i programmet angiven sektion och innehdll faljts far |Allman plats
aktuella gator?

Vilken vegetation planeras inom gaturummet? Allmdn plats
{omfattning och typ)

Har inriktning for h Aliman plats

Girdsgator

Ej Aktuellt

Hur har gérdsgatorma utformats {3r att motorfardon
maste fardas med 13g hastighet och ger utrymme far
trygg vistelse och rorelse?

Har prog! inriktning far mar 3ijts? I
Hur?
Hari programmet anglven sektion och innehdl fljts for |Alfman plats
aktuells gator?
Vilken planeras inom ? a

och typ)
Har inrtktning far | Aliman plats
f8ljts? Hur?

2,23 DAGVATT]

OCH SKYFALLSHANTERING

Hur sker fordrjning av dagvatten inom aktuellt
omrida?

Bade allman plats och
lvarter

Oppet | svackige samt [ skelettjord/regnbiddar

vilken omfattning av fardedjning uppnis? Uppfylis
kravet pd Bining

Bide allman plats och
kvarter

Krav uppfylls. Minst 130m3 fordrojningsvolym tillskapas.

Hur sker rening av dagvatten inom aktuellt omride?

8ade allmin plats och

Mekanisk och delvis biologisk i svackdike, och ing fére

Vilken omfattning/prestanca 3v rening ns?

aide allmin plats och
kvarter

For r dning. Justerad ber3kning for det aktuella projektet
kommer att gdras infdr byggtaveansskan och tekniske samrad. Enligt dagvattenutredningsns
(WRS) berakningar och artaganden kesdms explaareringan inte negativt piverka

|f@roreningssituationen.

Hur har dagvattanldsningams gesialtats for att goras
estetiskt tilltalande?

83de allmin plats och
Rverter

Oppet | 1 Dessd har i tidigt skede gens en gvergripands

samten Svackdike uik K3t ach med buskar och
stenar till en lekmtl[d. Braar leder aver striket f3r att ge en Skad kénsta av 3t striket 3r fuktigt
sven am det & torrstalit dd det inte anvands for fardrdining. Belysning av straket finns.

Hur har viixter vid dagvatienldsningama valts med

Li_éﬂe allman plats och
kvarter

Artval har e g|orts. Preciserlng kammer 2t goras i detaljprojektering.

Foljs upp i senare skeds

hénsyn till_anpassning till imat, slitage, skétsel,
Vilka medHar d i (tex

! fkmm}?

{vad och hur}

Bide alimin plats och
kvarter

Ekolgisk, upplevelse och pedagoglsk iorn att det sker &ppet och synligt, integrerat i verksamhet
pi skolgirden

Har omradet en hjdsattning som mbjllggar ger sakra
avrinningsvagar for skyfall?

Bide aliman plats och
varter

Har nagra sarskilds anpassningar av utformningen av
omradet gjorts som anpassning bl att skydda mot elfer
hantera skyfall? [tex utformning far att skapa

Bide allman plats och
kvarter

Tankta rinnvigar forbi skolgardstomten finns redovisade p4 karta | Projekt- och
och i Inom skalghrdan avleds dagvatten upp Lill
50% av ett 20 drsragn i ledningar. Gver dessa flidden breddar det dver GC-viig sGder om.

Bver ) I3getrak och leds darefter vidare T ytliga aviedningsstelk farbi da mar.
Kvart

Utformas infarter till parkeringsgarage samt varer

3 - o
tradgirdsviningar s att gatuvatten inte kan rinna in ? Finns ef i projektet.
2.2.4 BELYSNING
Hur har belysningen utformats far att skepa en god Bade allman plats ach Belysning med armaturzr med god avblanding och diffuserande ljus for att undvika kontraster
ljusmilja? kvarter X och bis ljus ach ge en behaglig ljusbild.

Hur har belysningsutformntngen skert far arr s3kerst3lla
trygghet, Gverblickbarhet ach unduika "mdrka wrir ach
otrygza strik etc.?

8ide aliman plats ach
kovarter

b

Belysta gingstrak och ljussatta och val upplysta entréer

Hur har belysningen utformas far att samspela med

Bide alimin platsoch

ing av belysning har gjorts i samrid mellan elprojektsr och landskapsarkitekt.

omridets vriga

kvarter

Har lekfull kelysning anardnats? Var? P3 vilket sart?

Bide allmin plats och
kvarter

X

| projekteringen ingar ingen lekfull belysning (fargad belysning, aktivitetsstyrd/rariig belysning,
silhuettmotiv etc.)

etern

Lekfull belysningskonst skulle ev kunna vara sn
I8sning fir bade denna punkt och konstfragan




Foljs programmets inriktningar far ljuskvalitet och liman plats och X

armaturer? Hur? kvarter Kraven har beaktats | projekteringen.
Har elskdps placering och utformning integrerats i Bade aliman plats och
amridets gestaltning? kvarter Utvindiga elskip forekommer ej.
' belysning inom P till [kvarter
belysningen av anslutande aliman plats sk att en
god belysningsmil}d skapats Belysning i gata ¢f kind. Kvartersmark har sammanhall ysning: mning.

2.2.5 KONST OCH KELTUR

Blaneras ndgot kanstprojeki? Vilken typ? Hur fackiller 9‘:‘ allmdy piats ock

. o rter

sig konstprojektet il principema pd sid S4-557 X Det ingdr i dagslaget inget konstprojekt | byggentreprenaden. Diskuteras vidara | senare skede
Kvarter

Omfattar profektet ndgra lokalerfplatser fr kulturall

varksamhet? x

Bide skolbyggnaden och idrottshallen dr limaliga lokaler fér kulturell verksamhet.

i
o e A De nya torgytor som skapas vid skolans huvudentré och vid byggnadens sédra ande, ytor int/l

Bidrar projektet tlll att ndzra kufturhandelser GC-vigar vid Estunavagen ml strik, samt skalgdrden ar zlla lamptiga platser ¢
tillskzpes/forutsdttningar (ebattras? Hur? i i och utgdr til med tankbara platser {60
{kulturutavning och kulturella verksamheter vinda till allmanheten.

2.3.6 SKYLTAR

Al plats
Omiattar prajekiet skyltar far gatunann aller anyl

platsskyltar? Faljer dessa riktlinjerna (sid 56)7 nej

(Omfattar projekiet nigra dor eller 3d plats ach
srskilda funktiensskylr eller bidrar till att s3dana lovarter

skyltar sannolikt kemmer att tillkomma? Hur utfarmas. x
och placeras dessa for att passa | aktuell miljé Informationsskylt till skola kommer att utformas i samrdd med verksamheten.

Kvartersmark
Omfattar projektet nigra kommerslella skyftar eller varersmar

bidrar till att sddena skyltar sannalik kammer att
tillkomma? Hur sakerstalls att riktlinjer for kommetsiella
skyltar | sid 57) foljs? Nej

2.3 Kvartersmark

2.3.1 NORRTALIES EEBYGCELSTKARAKTAR

Kvartarsmark Fasadens farger och material {vit puts, tréf&rgad panel, aceentfirger i Fansterramar) 4r
Hur farhaller sig projektet till Norrtalje stads insplrerad av befintlig bebyggelse. Taklandskapat & varierande med takfall i slika rikiningar
bebyggelsekaraktdr (firgskala, material, fasadelement, X .och lutningar. Fasaden &r varierad | former, material ach kulGrer for ki anpassa skalan ¥l
2 gaturummet.
2.3.2 ARKITEKTUR
Upplyller projektet kravet pa vanation | gestaltningen? | Xvarcersmark
Hur? X Detaljerade beskrivningar finns i projekt- ochbebyggelsefdrsiag.
omsarioark Fasader ach entréer 2r 53 nira garurummet som 3r m3jlighet med hinsyn till verksamhetens
Ligger fasader och entréeri direkt anslutning tif X art. Skolverksamheten behgver cykelparkering ach planteringar mellan fasad och gaturum far
7 att skapa en trygg ituation far giende och cykiande elever.
Kvartersmark
Hur bidrar projektet till leidullhet i gestaltningen? X Detaljerade beskrivningar finns | projekt- ochbebypgelsefd
Kvartersmark
Efterlevs principerna fér vaningsantal enligt Masterplan?| X

2I3TAR

Efterlever profektet kravet pd ett varferat taklandskap? Kyartersmark

Pa vilka sate? X Detaljerade beskrivaingar finns i projekt- ochbebyggs
Jir takfot tydligt markerad? X
Kvartersmark
Vilka taktyper och materia) férekommer? Efterlevs X
principarna (sid 60)? Detaljerade beskrivningar finns i projekt- ochbebyggelsefarslag.
Kvartersmark
Farekommer platta tak? Hur aktlvaras dessa med en x
funktion? Skalbyggnaden ar utformade med lutande takskivor.
234 FASADER
I Kvartersmark
Ar fasaderna wartikalt indelads langs med alia fasader? X
Har varje tiapphus en egen gestaltning? €] relavant fr projekter. Detaljerade beskrivningar finns i projekt- och bebyggelseforslag.
Kvartersmark
Hur varieras tasaden{ alika typer avfanster, balkonger,
bursprak, matestal, fargsarning) Detaljerade beskrivningar finns | projekt- och bebyggelsefd
Kvartersmark
Foljs riktfinjer gallande materialval samt avsaknad av
synliga elementfogar? Detaljerade beskrivningar finns i projekt- och bebygg
Kvartersmark
Finns fastpunkter for finspand belysning X
€] aktuellt for projektet di Estunavigen belyses med stolparmaturer.
Kvartersmark
Efterievs kraven (sid 61) avseende utstickande X
elemant, frihgjder etc. Detaljerade beskrivningar finns i projekt- uch bebyggelsefrslag.
2.3.5 BALKONGER OCH BURSPRAK
Varierar balkonger och bursprk i enlighet med den Kvartersmark
vertikala indelningen? Balkonger och bursprak f5: & pi skoloyggnaden.
Ar placeringen vilavwdgd och undviker att utgoraen Kvarersmark
i del sv fasaduttrycket? och bursprik farekommer ef p skolbyggnaden.
Inkraktar balkonger och bursprik pd allmin plats? Faljs [Kvertersmark
|kraven gsilande maximalt utskjut fran fasad? Balkonger och bursprik forekommer e pd skoloyggnaden.
Kvartersmark
Folfs kraven gillande frihGjder fir balkanger ete.? Baikonger och bursprik 8 &j pa skolbyggnaden.
Finns nigra loftgangar och ingl gert Har
sddana undvikits mot gata? Balkonger och bursprik férekommer ¢j pd skolbyggnaden.
Hur gestaltas balkongundersidarna, Ar de malade | |Jjus |Kvartersmark
Farg alternativt lika fasaden? | Balkonger och bursprak forekommer ¢ pi skolbyggnaden.
2.3.6 SOCKELVANINGAR
Kuartersmark 3ni mot ar till stor del glasade eller med stora fanster med g
Hur pi och gestaltas For brastning for att visa husets [nre mot gatan. Firgade glasitor ] ollka kuldrer skapar spannande
att skapa en intressant ach upplevelserlk arkitektur? X effekter under kviillstid. Entrédelen mot Estunavdgen markeras med en glasad urskjutande
byggnadsdel éver entrén.
Kvartersmark
Ligger behyggelsens alla huvudentréer mot gatan? X
Kvartersmark Sockelvaningar mot Estunavipen 4 till stor del glasade eller med stora fanster med lig
Finns det verksamivets oth funktionsiakaler sam brastning fér att visa husers inre mot gatan, 1 dessa Iokater flans administration ach
aktiverar gaturummet och bldrar t tryaghet? X friti delningar, | de Svre vii 3 i med Gvarblick Gver
’n_turummet
Ar sockelviningarna gestaltade si att de markeras samt |Kvartersmark
varieras i enlighet med den vertlkala indelningen av
fasadarna? Faljs kraven avseende materizl ach X
fargsattning? Detaljerade beskrivningar finns | projekt- och bebyggelsefarslag.
Ar lokaler placerade i gatunivd samt har en rumshajd pa |Kvartersmark
minst 3,2 metar (2] publiks loksler) resgektive 4,0 meter X Matsalen ach sldjdlokalerna mot grden har rumshojder Sver 4 meter, Dat finns inga
(publika lokaler)? kommersiella eller pubika lokaler | markplan mat Estunavigen.
Har bostaderna en fardig golvniva pa hdgst 0,9 metar | Kvartersmark
frin gatunivin? Ej relevant fér projektet.
Bade allman plats ach
Ligger fasadliv i fastighetsgrans kings lakzigatorna? fovarter X
skolbyggnaden r placerad ca 8 m frin fastighetsgrai
23.7 TRADGARDSVANINGAR




Utgdrs bastaderna mot gé av
stérre familjeanpassade bostider?

] refevant for projekiet.

hallbar livsstil?

€] relevant for projekiet.

Har kvarteret tridgirdsviningar med privata uteplatser [Kvartersmark
mat girdsgatorna? Ej relevant for projektet.
Ar de privata tra mot girdsg; minst 3 _
meter djupa? €] relevant for projektet.
Hur 5r tridgarden avgransad mot gatan? Rt R
Har tridgardama egna entréer frin gatan? Hur#rden  |Kvartersmark
utformad (grind/trappa)? €] relevant fér projektet.
Ligger tradgd 1 s3 ndra Kvartersmark
som majligt? Féljs kraven avseende stddkang (minst 120
mm} och stédmurar {max 0,9 meter} Ej relevant fior projektet.
F= . ) [kvartersmark ) ‘
e |€j relevant fér prajektet.
23.3 GARDAR
— . . Kvartersmark
Hofs udsiflinader Inom gheden | ercerat? Har stora Get finns niviskilinader men dessz tyges bart med trappor/ramger. Behivs for
b el vattenavrinning.
Hur avgrinsas garden distinkt frin gatan? Hur skapas Kvartersmark
i Uppfylls kravet pd maximalt §,7 meters
skillnad meltan gird och zllmin pats? Ej relevant f&r projektet.
[kvartersmark
Finns karnplementbypgnadar? Vilken funidian Fylier de
jpefuiraed farhaliands til ’ Finns foreAd for skolghrden, gestaltade | samklang med huvudbyggnad.
- . Kvartersmark P4 skolgdrden finns lekmiljber med olika karaktir for skoleleverna. Lekmiljgerna dr updelade
;'::”e"""“ﬂ Vilken omtattning och dldarsinriktning har dels efter 3ldear, dels efter karaktsr dir vissa ytor har fler lekradskap och andra har
nat s0m stenar, stockar, ingar fér “fri lek”.
Kvartersmark
Finns funktlones ach platser For sociaf samvarc ach
ke g ercen? 13 stora delar av skolgird nsrmast byggnader ir for social samvara,
Har ghrden et jorddjup pa minst 0.8 metar? Kiactemmark e
Hur har garden utformiats som en grin gird? Rnns Kvartersmark
Gppna grasytar, planteringar, buskaga ochtrad
{omfattning och karaktar)? 1a det finns. Delar r hiirdgjort pga. stort slitage med den aknrella mingden elever.
ST aniel o4 Frarieraariom 2 vegelHorstackt Kvartersmark Brygt sm; m: .;Ir vegemtmnslit:l. Det ar den mﬂxirr;(a\al ytan som kan l:ppnés d3 Buriga ytor
{minst 50312 O specifit keav avseende grénytafaktor tas tansprik gsa\; slko_lhvggna en, l\m-ivandtn parkeringsytor for cyl .Ialr och bilar, samf av
ar 52l anges ber3knas GYFyirde utifan anmisat tekytor sam m‘m alldampande material, plana ytar for spel och lek, ellr lekytor wrln ar
pertkgsrertovs, rullstol. Som materlal kemmer framst korkgranulat att
anviindas ("Corkén”).
-  [Kkvartersmark.
Eansniget durigs sirskida gérdoialator med sockl fa stora delar av skolgard narmast E tar sedal samvaro. Finns acks’
eller ekologisk funition?
idrottsytor som bollplan mm.
2.39 EARMILIJER
Kvartersmark
Finns skolor/fgrskalor i kvarteret? Typ och omfatining?
Hela kvarteret r for skolverksamhet.
~ _ Kvartersmark
e e et s o R e Ormradet gger © direkt anslatning vl naturmask dir viss naturpedagogik ken ske. lom
en god grund far barmens inkaming vch utveekling, same 4
stéc]a 1Zrande am hillbarhet ath naturpadagogik B ata ytor . Tine: Bltsfions 0r iy
fylla ytarna med sin egen vinkel pi kst innehall,
N B N n Storlek pA skolgdrden och tillginglig frivta per aley har forankrats med ansvarigz tjidnstem3n
::r:e; :nyta uppnds vid skalanffarskolan? Uppfylls e i planerade b ach frigton blir 24
N m?/elev. 1 KHAP anges 20 m%/ elev som minimumnivd. Om fastigheten skulle hebwggas
maximalt enligt detaljplanebestimmelser skulle friytan bli cirka 16 m?/elev.
i Kvartersmark
Hur har utemiljderna utformats far lek och utevistelse
och sA att de ar stimulerande med god grund f3r
e o e s s g b o
=t —— ) skolghrden dr allz ytor finns. Yaar ar med tanke pi hur de
fan far arbetssatt ach anvndning] anviinds ach lekytar-hangyt yror & sarskiljda. Plats finns far att
B . e oJéilva fylla ytorna med sin egen vinkel p8 kst innehill.
Medger skolan/forskolans utfarmning samayttiande av Kvartersmark mm!i!jfi Ar svir att sam:’w‘ﬂi.a p% et bra satt. Skolgarden ar d?ckinte last 52 visst méu_au
\okater gardar? Hur kan smoyttiande tillskapas far . boende tex. l:[tformnmseln av sholbyggnaden 3r giord
underlittas/sikerstallas? 53 att samryttiande 3r méjligt -lokaler som maisal, slajdsalar och idrottshall kan gdras
utanfdr skaltid via egna entréer. Faljs upp i senare skede hur detta hanteras
23.10 BOSTADER
Vilket antal bostidar planeras? Kvarersmark Ej relevant fr projektet.
Vilka upplitelsefarmer har planerade bostider? Kvartersmark Ej relevant far projektet.
Hur 8r férdelning av bostader utifrin bastadsstarlek Kvartersmark
(antal rok) Ej relevant for projektet,
Klaras BBR-kraven avseande dagsljus? Kvartersmark Ej relevant fér projektet.
Finnsbostader | bullerutsact I§ge? Hut her deita
hehandiats ? {tyst sida mm) Ej relevant f&r projektet.
Vilka och finns i
kvarteret? Finns utrymmen  mm som majliggér tex
sterbruk, Insamling av matavfall mm? Ej refevant for projektet.
Vilka lgswingar finns 1ar ndlviduell mataing och KanarRrk
visualisering av 1ax al och varmvarten i kvarterer? ] relevant for projektet.
Finns/planeras nigra digitala asningar som underlattar |Xvartersmark
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Bilaga 14- Moderbolagsgaranti
tillndrande markdverlitelseavtal for Ovrebryggardskolan

MODERBOLAGSGARANTI

Denna Moderbolagsgaranti har utférdats av Famera Fastigheter AB, org.nr 559029-
3774 ("Moderbolaget™) till formén for Norrtilje kommun, org.nr 212000-0217
("Kommunen”).

Moderbolaget dger samtliga aktier i Famera Skola 1 AB, org.nr. 559257-2647
("Bolaget™). Bolaget har ingatt markdverlatelseavtal med Kommunen avseende kop
samt exploatering av ny skolbyggnation i anslutning till detaljplanen for kvarteret
Kungsangsliljan, del av fastigheten Tilje 2:195 med flera, inom Ovre Bryggérdsgirdet, i
Norrtilje stad.

Markéverlatelseavialet jamte dess bilagor och dvriga handlingar och dverenskommelser
(inklusive eventuella kompletteringar och justeringar av ovan ndmnda handlingar) som
vid var tidpunkt tréffas mellan Kommunen och Bolaget bendimns gemensamt som
"Markoverlitelseavtalet”.

Genom undertecknandet av denna moderbolagsgaranti garanterar moderbolaget Famera
Fastigheter AB, org.nr. 559029-3774 det rétta fullgérandet av och gir i borgen sisom
for egen skuld gentemot Norrtalje kommun for fullgérandet av samtliga av de
forpliktelser som foljer av ovan ndmnda avtal. Vidare gr Moderbolaget i borgen sasom
for egen skuld gentemot Norrtdlje kommun for fullgbrandet av samtliga forpliktelser
som Bolaget har eller som uppkommer mot Norrtilje kommun férutsatt att aktuell
forpliktelse ér relaterad till Markdverlatelseavtalet samt de dtaganden som foljer av
avtalet.

Denna Moderbolagsgaranti géller frin och med dagen for Markoverlatelsevtalets
tecknande till och med att Bolagen uppfyllt samtliga sina taganden enligt
Markoverlatelseavtalet. Moderbolaget har inte rétt att siga upp sina borgenséitaganden
hirférinnan.

Ort: Uﬁ;i
Datum: Zu2' ~0a - )
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Bilaga 16- Overenskommelse om bullerdimpande dtgirder
tilhorande markdverlatelseavtal for Ovrebryggardskolan

OVERENSKOMMELSE
OM GENOMFORANDE AV BULLERDAMPANDE ATGARDER

PARTER

Famera Skola 1 AB Org. nr. 559257-2647
Vallviksvigen 4
352 51 Vixjo

Kontaltperson for Famera dir Johan Erlandsson (Johan@famera.se).

Roslagsbils Fastighets AB Org. nr. 556061-3118
Storgatan 18
852 31 Sundsvall

Kontakiperson for Roslagsbils Fastighets AB éir Hékan Ruda (hakanruda(@gmail.com)
Famera Skola 1 AB och Roslagsbils Fastighets AB nedan kaliad "Part” eller gemensamt “Parter”.

Parterna har denna dag ingatt foljande:

OVERENSKOMMELSE

1 Bakgrund

1.1 Mellan Famera Skola 1 AB och Norrtilje kommun ska ett markdverldtelseavtal
tecknas for uppforande av ny stdrre skola inom fastigheten Norrtélje Kungséangsliljan
1 och del av Tilje 2:195 ("Skolfastigheten™). Givet att den tillhdrande detaljplanen,
som tagits fram for omrddet, far laga kraft och markdverldtelseavtalet tecknas kommer
fastigheten att Sverltas till Famera som saledes blir civilrittslig och lagfaren dgare till
Skolfastigheten.

1.2 Roslagsbils Fastighets AB ar civilrittslig och lagfaren dgare till den intilliggande
fastigheten Magasinet 19 ("Magasinet 197). P4 Magasinet 19  bedrivs
fordonverksamhet och inom fastigheten finns en verkstad vid Estunavigen 13
("Verkstaden™).

1.3 For att méjliggdra byggnation av ny skolbyggnad och bedriva skola inom omradet
behéver Famera kunna sikerstilla att bullernivin inom Skolfastigheten halls inom
gillande tillatna riktviirden for dessa verksamheter ("Riktvirdet”).

14 P4 Verkstadens tak finns flera bullerkallor. Riktvirdet pa delar av Skolfastighetens
gardsyta Sverskrids i perioder da fliktar pA Verkstadens tak &ri drift samtidigt. Flikten
benimnd avgasflékt 2 ("Bullerkiillan™), som framgar av bild 1 nedan, star idag for det

13)



Bilaga 16- Overenskommelse om bullerdimpande atgirder
tilhdrande markoverlatelseavtal for Ovrebryggardskolan

L5

1.6

22

23

dominerande ljudbidraget och genererar idag buller till en sddan niva att Riktvardet
inom Skolfastigheten dverskrids.

~NOFT Laa 83 dB (efter atgard)

.~ Faktaggregat  -vastert.a71dB
\ - Bster Lua 79 dB {efter Stgard)
b\

~ Avgasflakt 2 +1,4 106 d&

T Aviuft -L.a 8048

7T AvgesfEktl  -L.a984B
Bild 1. Bulleralstrande killor pd Verkstadens tak, inom Magasinet 19

Atgdrderna av Bullerkillan ska enligt den bullerutredning som tagits fram av
Akustikkonsulten i samband med detaljplanearbetet,; Uppdrag 10-20040, Rapport A,
daterad 2021-03-31, vara relativt enkla. Famera ska ta fram ott atgardsforslag
("Atgardsforslaget”) vilket ska redovisas och godkinnas av Bilbolaget innan
itgirderna genomfors.

Parferna &r Overens om att Famera Skola 1 AB ska ges mojlighet att atgirda
Bullerkillan for att tillse att Riktvirdet inom Skolfastigheten inte verskrids. Parterna
har i anledning dar av triffat denna Sverenskommelse.

Overenskommelse

Roslagsbils Fastighets AB ger hirmed Famera Skola 1 AB en ritt, att vidta sadana
stgirder avseende Bullerkillan som framgir av Atgirdsforslaget samt sadana
eventuella tilliggsarbeten som krivs for att Riktvéirdet inom Skolfastigheten inte
overskrids.

Roslagsbils Fastighets AB ska tillse att Famera Skola 1 AB och de entreprendrer som
Famera Skola 1 AB anlitar for genomforande av dtgarder i enlighet punkt 2.1 ovan ges
erforderligt tilltrdde till Magasinet 19 och Verkstaden. Samtliga atgarder som vidtas
av Famera Skola 1 AB och av deras anlitade entreprendrer ska bekostas av Famera
Skola 1 AB.

Roslagsbils Fastighets AB ska tillse att de dtgérder som vidtagits och de eventuclla
f5remal som tillforts av Famera Skola 1 AB och eller av Famera Skola 1 AB anlitande
entreprendrer i enlighet med ovan kvarstar efter utforandet till dess att
verksamhetslokalerna inom Magasinet 19 rivits, och omlokaliserats. Detta sé att
bullernivin pd Skolfastigheten permanent héller sig inom Riktvirdet (d.v.s. ej
overstiger Riktvirdet).

[Underskrifter foljer pd nista sidaf
2(3)



Bilaga 16- Overenskommelse om bullerdimpande atgirder
tilhdrande markoverlatelseavtal for Ovrebryggardskolan

Avtalet har upprittats i tva (2) exemplar varav parterna har tagit var sitt exemplar.

Ort: Ort:

Datum: Datum:

FAMERA SKOLA 1 AB ROSLAGSBILS FASTIGHETS AB
Johan Erlandsson Hakan Ruda

33)



Bilaga 17- Dagvattenutredning for kvarteret Kungsangsliljan, del av

WRS fastigheten Tilje 2:195 med flera, WRS, 2021-05-12 inkl kompletterade pm
Tillhér markéverlatelseavtal for Ovrebryggdrdskolan

‘Water Revival Systems

Dagvattenutredning for
Kvarteret Kungsangsliljan, del av fastigheten
Talje 2:195 med flera

Norrtdlje kommun
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TITEL Dagvattenutredning for Kvarteret Kungséangsliljan, del av
fastigheten Talje 2:195 med flera

RAPPORTNUMMER 2020 1559 A
BESTALLARE Christofer Rosengren, Norrtdlje kammun

FORFATTARE Preetam C. Hernefeldt, Robert Jdnsson, Malin Smith, Daniel
Strée och Jonathan Arnlund

GRANSKNING Jonas Andersson
UTGAVA/STATUS  Reviderad version
DATUM 2021-05-12

OMSLAGSBILD Tllustrationsplan utformning A, 2021-01-11, LBE Arkitekt AB

WRS AB | Ostra Agatan 53 | 753 22 Uppsala | Tel 018-17 45 40 | www.wrs.se | info@wrs.se |
Certifierade enligt ISO 9001 och 14001



Sammanfattning

Norrtilje kommun arbetar fér nirvarande med planldggning av Kvarteret
Kungsingsliljan, del av fastigheten Télje 2:195 med flera {or att mojliggéra
grundskoleverksamhet. Planomridet 4r ca 4 ha stort och ligger strax norr om Norrtéljedn i
anslutning till Estunavigen, mellan kommunhuset och viig 76.

Planomradet avvatinas mot ytvattenforekomsten NorrtéljeAn som har klassningen méttlig
ekologisk status och uppnar ¢j god kemisk status. Kvalitetsfaktorer som redan har méttlig
status och ej god kemisk status fir inte forsimras. Norrtilje kommun har stillt krav pd
atgérder for lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) for kvartersmark och att de
minst ska dimensioneras for 10,5 mm avrinning, Utéver 10,5 mm-kravet anger
kommunen i sin dagvattenstrategi att féroreningar i dagvatten {rén ett planomrade inte far
Oka efter exploateringen.

For att féroreningsmingderna inte ska oka krivs atgirder pd badde kvartersmark och pd
allmin platsmark, magasinsbehovet for 10,5 mm avrinning har berdknats till totalt
180 m®.

Féroreningsberdkningar visar att belastningen frdn planomridet dkar for ett flertal &mnen
vid en exploatering om inga reningsatgérder vidtas. For att fordrdja och rena dagvattnet
inom planomréidet foresldr vi en kombination av gront tak, regnbiddar och trdd i
skelettjord. Féreslagna atgirder innebér att belastningen fran planomridet kommer att
minska jaimf{ort med dagsldget och att planen dirmed kommer att leda till bittre
mdjligheter att uppna god ekologiska status och inte férsvara méjligheterna att uppna god
kemisk status i Norrtdljean.

1 denna utredning finns forslag till tva alternativ for att hindra 100-arsregn som faller
inom planomrédet {rén att riskera skador pa omkringliggande bebyggelse samt frin att
visentligt belasta VA-huvudmannens anlidggning Sandkilen. Alternativ 1 ér att skapa
skyfallsvigar frin kvartersmark och f6rbi dammen medan alternativ 2 ir att skapa stora
utjimningsvolymer inom omradet. Alternativen ér tva ytterligheter och under fortsatt
detaljutformning av omradet bor det diskuteras hur alternativen bist kan kombineras. Vid
val av lamplig kombination bér hansyn tas till ett storre skyfallsperspektiv i staden samt
teknisk, ekonomisk och juridisk genomférbarhet.

Vid skyfall beddms dven dagvatten frin storre omriden notr och dster om planomrédet
rinna in i planomridet med konsekvensen att mark inom och utanfér planomradet riskerar
dversvimning. I denna rapport har vi gett exempel pa hur sekundéra avrinningsviigar pd
allmén platsmark runt skolomradet och Sandkilen kan skapas. Nér skyfallsflodet limnar
planomradet behdver det ledas vidare sderut till Norrtéljedn. For ait sékerstilla denna
skyfallsviig behdver kommunen utreda férutséttningar och méjligheter for en siker
avledning av vattnet, utan att riskera allvarlig paverkan pa vig 76 eller kringliggande
fastigheter. Vid tidpunkten for firdigstillandet av denna rapport pagér ett sddant
utredningsarbete parallellt pd bestillning av Norrtilje Kommun.
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1 Inledning

Norrtilje kommun arbetar for ndrvarande med planliggning av Kvarteret
Kungsingsliljan, del av fastigheten Télje 2:195 med flera. Planen ingar i det storre
programomrédet Ovre Bryggérdsgérdet i Norrtilje stad, som ska omvandlas fran
verksamhetsomride till en stadsdel med bland annat flerbostadshus i kvartersstrukiur,
service, torg och park. Den aktuella detaljplanen syftar till att mjliggora
grundskoleverksamhet. Planomrédet éir ca 4 ha stort och ligger strax norr om Norrtéljedn i
anslutning till Estunavigen, mellan kommunhuset i Gster och viig 76 i vister, se Figur 1.
Primir recipient for dagvatten frin omréadet dr Nomrtiljeén,

1.1 Uppdrag och syfte

Som en del av planliggningsarbetet har WRS AB fatt i uppdrag att utreda
dagvattenfragorna och visa hur dagvatten kan hanteras inom omradet.

Utredningens innchall och omfattning utgér frin kommunens checklista for
dagvattenutredningar. Skolomradet omfattas av kvartersmark och gator inom
planomradet omfattas av allmén platsmark. Dagvatten fran skolomradet ska hanteras i ett
eget dagvattensystem innan anslutning till det allménna dagvattennatet.

™1 planomréde

- LB

¥
=
i
&

Figur 1. Planomridet (réd streckad linje) ligger den norvéstra delen av Norrtalje stad
(Google maps, 2020).
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2 Forutsattningar

2.1 Planomradet i nuldget

Planomradet upptar sammanlagt cirka 4 hektar (ha} och ligger i den nordvistra delen av
Norrtilje stad, vister om kommunhuset. Planomradet omfattar Estunavigen pé aktuell
stricka mellan Diamantgatan i séder och GC-vigen norr om Vigelsjoskolan. I viister
avgrinsas planomradet av Sandgatan och vig 76. Hir finns idag en ldg- och
mellanstadieskola med ca 140 elever (Vigelsjiskolan). Markanvindningen i omridet
redovisas i Figur 2. Omréadet ligger centralt mellan flera stérre bostadsomriden sd som
Vigelsjo, Sandkilen, Vister Knutby och det kommande Ovre Bryggardsgirdet.

e B L | &Y o - .
[ 1 Planomridesgrans Bl Vi: B Gata Parkering [
7 Hardsjort yia [0 Groayta/tngsmark ——— Diks [Jl] Dagvatten damm

Figur 2. Markanvdndning i planomridet karterat efter nuldge (Google maps, 2020).

2.2 Geologi och topografi

Marken i omridet utgdrs i den dstra delen av lerig mordn och i den viistra delen av
glaciallera, enligt Figur 3. Sannolikt forekommer #dven fyllnadsmassor inom bebyggda
ytor. Planomridet #r flackt och marken faller fran ungefir +13 m (RH2000) i 6stra delen
till som ldgst +8 m i sydvistra delen.

Dagvattenutredning for Kvarteret Kungséngsliljan, del av fastigheten Télje 2:195 med flera, WRS
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Figur 3. Marken inom planomr8det bestSr enligt SGU:s jordartskarta av lerig moran |
dster (SGU, 2020). I den véstra delen, dér skolan planeras, utgdirs marken framférallt
av lera.

=73 Planomrdde

Figur 4. Generelit sluttar planomrédet ned8t i sydvastlig riktning och hdjden varierar
melfan +13 m i 8st (RH2000) och +8 m i sydvést (Scalgo, 2020). Bakgrundskarta:
OpenStreetMap (OpenStreetMap Foundation, 2020).
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2.2.1 Markfororeningar

Enligt underlag frin Norrtélje kommun (Golder Associates, 2006; WSP, 2020) ligger
fastigheten Magasinet 19, séder om skolomradet, pa fororenad mark som har riskklass 2
enligt MIFO-modellen. Riskklass 2 innebir att froreningarna utgdr en stor risk for
ménniska och miljs. Télje 2:195-fastigheten har riskklass 4, vilket innebér "liten risk™.
Figur 5 visar klassningen.

En miljsteknisk markundersékning utfordes inom planomradet av WSP, 2020 och sydost
om skolbyggnaden pavisades férhéjda halter av PAH-H for kéinslig markanvéndning
(KM) i relation till Naturvardsverkets forslag till generella riktvirden for fororenad mark,
se Figur 6. Infiltration av dagvatten i omriden dér det finns férorenade massor
rekommenderas inte dd det finns risk for fororening av grundvattnet.

Teckentorklaring

© MIFO RiskMass FAS 1

[ woawe 2- omor

[ [ oo 2 - witwig eat
i Bl 53 veen e
I

[ — AW

':e-::m:'—w\\\li"‘

Bl kAT v | e A
ey sttt

ey T mana
iaand » -y

e '/_h MIFO-Risiass FAS 1
D P i—

Figur 5. Riskklass for Magasinet 19 och Talje 2:195. Bifden dr hdmtad fr8n rapport av
WSP (WSP, 2020).

Pagvattenutredning for Kvarteret Kungséngsliljan, del av fastigheten Télje 2:195 med flera, WRS
AB, 2021-05-12
9(49)



Teckenftrklaring
O U siguvproviagning
Kiassning
8 <MRR
O sMRR
PR O KM

Figur 2. Urkipp trkes karta N3D1 vitken visar iokaRseting av provpunkdes inom del av TEEe 2:155, 1 endas! 1 provpunkd (20W08) pAtraffades PAH halter i jord vika
i arden fr KM,

Figur 6. MarkundersGkning inom del av Télje 2:195. Gul punkt vissar PAH halter som
averskider riktvirden fir kinslig mark. Bilden &r hdmtad frin rapport av WSP (WSP,
2020).

2.3 Nuvarande dagvattenhantering

Den befintliga dagvattenhanteringen i planomréadet bestdr av ett lokalt dagvattenndt med
dagvattenbrunnar. Takdagvattnet fran skolan och de befintliga byggnaderna pi
fastigheten Magasinet 19 leds direkt till ledningsnitet. Skolomradets dagvattennit ar
anslutet tll det allménna dagvattennitet utanfér skolan, vilket mynnar i
dagvattenanliggningen Sandkilen som ligger inom planomridet. Sandkilen tillhér VA-
huvudmannen och ar en dagvattendamm med tillhérande forsedimenteringsdamm och
oppna dikessystem. Se avsnitt 2.3.1 for mer information om Sandkilen. Efter dammen
avleds vatinet via ett dike till Norrtiljeén.

Hantering av dagvattnet frin sydostra delen av planomréadet sker idag via ett allm#nt
ledningsnét som mynnar 1 dagvattenanliggningen Vigelsjddammen vister om vég 76. Se
Figur 7 fér dagens flédesriktningar samt dagvattennéit. Det finns fyra lokala 1gpunkter
inom planomrédet, vilka ocksa finns markerade i Figur 7.

Dagvattenutredning for Kvarteret Kungséngsliljan, del av fastigheten Télje 2:195 med flera, WRS
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Figur 7. Befintlig dagvattenhantering inklusive fiédesriktning | ledningar och p8 mark.

2.3.1 Dagvattenanidggningen Sandkilen inom planomradet

Dagvattenanldggningen Sandkilen anlades 2002 fér att rena dagvatten fran framst ett
omrade Oster om Estunavégen, se Figur 7. Sjilva anldggningen illustreras i Figur 8.
Anliggningen kommer att byggas om i samband med exploateringen i Ovre
Bryggérdsgirdet. Texten nedan géller anldggningens nuvarande funktion. Inkommande
vatten tillfors frimst via en brunn i korsningen Estunavigen/Diamantgatan, cirka 130
meter Gster om anliggningen. I brunnen finns en briddledning placerad ovanfor hjdssan
pa ledningen mot anldggningen, vilket gor att stdrre fléden kan bridda mot Norrtiljedn.
Dagvatten som leds mot anliggningen transporteras i ledning och mynnar via en 600 mm
betongledning i inloppsdiket som ansluter till anldggningens forsedimenteringsdamm.
Till ledningen och diket leds &ven vatten frin skolomradet norr om anliggningen.
Férsedimenteringsdammen &r sammankopplad med huvuddammen via ledning.
Dammarnas permanenta vattenyta ar uppmitt till cirka 2 500 m?.
Forsedimenteringsdammens djup ér cirka 2,5 m och huvuddammen djup ér cirka 2 m.
Vattennivan regleras av ett fast 90° skibord i utloppet och vattnet &r tinkt att ledas till en
oversilningsyta med utlopp i dike som passerar runt Vigelsjddammen vister om viig 76
och med utlopp i Norrtiljean. En niva att ta hinsyn till i planarbetet dr +8,25. Nivin avser
dagens maximala vattennivi i Sandkilens inloppsdike innan systemet briddar.
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Figur 8. Flygfoto dver dagvattenanldggningen Sandkilen (Google maps, u.4.).

2.4 Skyfallshantering och kritiska platser

En ligpunktskartering har utfSrts i programmet Scalgo (Scalgo, 2020).
Lagpunktskarteringen tar inte hinsyn till befintlig avledningskapacitet i ledningar eller
markens infiltrationskapacitet. Det finns fem lagpunkter dér s& mycket som 0,1-0,5 m
vatten kan ansamlas vid skyfall, enligt resultatet frin ligpunktskarteringen (se Figur 9).
Ingen av lagpunkterna befaras leda till ndgra uppenbara problem med stéende vatten efter
exploatering. Till exempel ir det oundvikligt att inte riskera stiende vatten 1 en
gangtunnel (ligpunkten i nordost). Observera att vég 76 vister om planomradet inte finns
med i den hgjdmodell som Scalgoanalysen bygger p, i verkligheten hindrar vig 76
avrinningen vésterut. Dirfor visar figur 10 en mer korrekt bild Sver Sversvimningsrisk
sydviist om planomradet.

Dagvattenutredning for Kvarteret Kungséngslilian, del av fastigheten Télje 2:195 med flera, WRS
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Figur 9. LAgpunktskartering inom planomr8det med platser dér det kan samlas vatten
vid ett skyfall (Scalgo, 2020). Observera att vdg 76 vister om planomrédet inte finns
med i analysen, se darfér figur 10 fér en mer korrekt bild dver dversvamningsrisker
sydvédst om planomrédet.

For planomridet saknas det i nuldget sekundéra avrinningsvégar vid sidan om VA-
huvudmannens éppna dikes- och dammsystem, vilka denne inte tillater nyttjas 16r
skyfallsflsden. Plancns genomfbrande forutsatter att det finns acceptabla sekundira
avrinningsvigar frén planomréidet till recipienten.

En skyfallsanalys har utforts av Afry under hésten 2020. Analysen visar att skyfallsfléden
frin relativt stora omriden norr och dster om planomradet transporteras genom
planomradet och vidare till Sandkilen. Figur 10 hir himtad frén Afrys rapport och visar
att omridet omkring Sandkilen inklusive bostadsbebyggelsen sdder om Sandkilen kan
dversvimmas vid skyfall. Skyfallsfldden beddms komma in i planomrédet via GC-
tunneln i nordost. Marknivierna norr och éster om den befintliga skolbyggnaden i norr
hindrar flodet att ta sig vidare genom planomrédet och innebir istillet att ett omrade norr
om planomradet dversvimmas. Samma skyfallsfléden fran nordost kommer Aterigen in i
planomradet lingre visterut tillsammans med yiterligare skyfallsfloden frin norr. Det
samlade flodet passerar genom skolgarden i véster och vidare till Sandkilen. I
planomradets syddstra del kommer skyfallsfloden in fran dster vid korsningen
Diamantgatan/Estunavigen och fortsétter till Sandkilen. Nir de ansamlade
vattenvolymerna i omradet kring Sandkilen bréddar leds skyfallsfléden vidare stderut
mot Norrtiljedn {Afry, 2020).

Dagvattenutredning for Kvarteret Kungséngsliljan, del av fastigheten Talje 2:195 med flera, WRS
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Figur 10. Flodesvigar och platser dér vatten ansamlas vid skyfall i Ovre
Brygg8rdsgérdet. Vatten kommer in I planomrdet vid sektion 4 och 5 samt norr om
sektion 2. Maxfiddet vid ett 100-8rsregn dr beréknat till 89 I/s vid sektion 4, 136 I/s
vid sektion 2, 15 I/s vid sektion 5 och 152 I/s vid sektion 3. Figur och floden ar
hdmtade frén Afrys skyfallsanalys (Afry, 2020).

2.4.1 Markavvattningsforetag

Det finns inga markavvattningsforetag inom planomradet (Lénsstyrelsen Stockholm,
2020).

2.5 Recipient

Ar 2000 inférde Europaparlamentet ramdirektivet for vatten (2000/60/EC), dven kallat
Vattendirektivet, med malsdttningen att uppni vattenkvalitet av god status inom hela EU.
Fér att uppné god vattenstatus sétts kvalitetsmal i form av s.k. miljékvalitetsnormer
(MKN) for vattenforekomster, I Sverige har Vattenmyndigheterna, Lansstyrelserna samt
Havs- och vattenmyndigheten utarbetat miljékvalitetsnormer for de vattenfGrekomster
som #r definierade inom vattenforvaltningsarbetet. Miljokvalitetsnormerna uttrycker den
ekologiska och kemiska kvalitet som ska ha uppntts vid en viss tidpunkt. Den tidigare
mélsittningen var att alla definierade vattenforekomster skulle ha uppnatt en god kemisk
och ekologisk status &r 2015. Detta har dock inte uppfyllts, varvid ytterligare atgarder
behovs i det fortsatta arbetet. Arbetet med vattenforvaltningen drivs i forvaltningscykler
om sex ar, vilket bl.a. innebir att en ny statusklassning genomfors var sjétte ar.
Nuvarande cykel avslutas &r 2027.

Recipienten for dagvatten frén planomréadet & Norrtdljedn, som mynnar ut i
Norrtaljeviken.
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Figur 11. Avrinningsomrédet (ljusbid férg) vilken planomrdet (rdd cirkel) ligger inom.
Recipienten &r Norrtalje8n som mynnar ut i Norrtdljeviken. Utklipp frén Lénsstyrelsens
webbGIS (VISS Vatteninformationssystem Sverige, 2020).

Enligt Vatteninformationssystem Sverige (VISS) klassas Norrtéljedn till mattlig
ekologisk status. Overgddning &r utpekad som den utslagsgivande faktorn och tillférseln
av fosfor behdver minska. Urban markanvéndning 4r av VISS utpekad som en av
paverkanskillorna till 6kad belastning av fosfor. Det ir dirfor vikiigt att beakta
fosforutsldppen i dagvattenutredningen. Norrtéiljean uppndr ej god kemisk status oavsett
om de s kallade "dverallt dverskridande dmnena” (PBDE och kvicksilver) riknas in eller
ej. Detta pa grund av att tre métningar i 4n 2015 visade pa forhdjda PFOS-halter i vatinet.
PFOS beddms inte vara en typisk dagvattenférorening.

2.5.1 Grundvattenférekomst

Det finns ingen registrerad grundvattenforekomst inom planomradet (VISS
Vatteninformationssystem Sverige, 2020)

2.6 Riktlinjer och krav for dagvattenhantering

Norrtiilje kommun har tagit fram en dagvattenstrategi med riktlinjer foér
dagvattenhantering inom kommunen (Norrtilje kommun, 2017). Aven en férdjupad
dagvattenpolicy har antagits av kommunfullméktige (Norrtilje kommun, 2016). I policyn
fastslds att lokalt omhéndertagande av dagvatten ska vara en utgingspunkt {6r
kommunens fysiska planeting. Samtidigt ska dagvattenhanteringen vara klimatanpassad
och dagvattenfloden ska beriknas utifrin en klimatfaktor pa 1,25. Dagvattenhanteringen
ska ses som en resurs for kommunen genom att den bidrar till attraktiva och funktionella
stadsmiljer.

Fordrojningskravet for dagvatten fran kvartersmark ar 50 % av ett 10 minuter ldngt 20-
aresregn inklusive klimatfaktor, vilket motsvarar 10,5 mm avrinning inom
kvartersmarken. Ur fororeningsperspektiv far planen inte innebéra nigon risk att
recipienten Norrtiljedns miljokvalitetsnormer inte uppnis.

Dagvattenutredning fér Kvarteret Kungséngsliljan, del av fastigheten Talje 2:195 med flera, WRS
AB, 2021-05-12
15(49)



I dagvattenstrategin stir det dven att " VA-huvudmannen ansvarar for att omhdnderta och
avieda dagvatten vid regn med dterkomsttider pd 10, 20 efler 30 dr beroende pd
omrddestyp och uthyggnadsar. Det dr kommunens ansvar, som planldggande myndighet,
ait planera och hijdsdtta bebyggelseomrdden for att minimera konsekvenserna vid
dversvdmningar orsakade av floden som dr stovre dn VA-huvudmannens ansvar.”

Bebyggelsen i omradet bedéms som tét stadsbebyggelse, vilket enligt branschpraxis i
Svenskt vattens publikation P110 (Svenskt Vatten, 2016} innebir att VA-huvudmannen
ska dimensionera ledningssystemet for att kunna avleda ett 20-drsregn utan att
oversvinming ske pa gata (trycknivén i ledningssystemet fir maximalt nd upp till
underkant brunnslock i gata). P110 anger dven att kommunens ansvar for siker
skyfallshantering stracker sig upp till floden som skapas av dimensionerande 100-arsregn.

Da all avrinning fran planomradet idag sker mot VA-huvudmannens dagvattenanliggning
Sandkilen utan méjlighet till forbiledning har Norrtéljes VA-avdelning stillt kravet att
avrinning frin regn kraftigare &n ett 20-arsregn inte far belasta dagvattenanliggningen
Sandkilen. Eftersom den naturliga avrinningsvagen frin planomridet gdr via Sandkilen s
finns dérfor behov av att utjimna lokalt skapade fléden fran skyfall inom planomradet
eller skapa nya skyfallsvigar forbi anldggningen. Skyfallsfléden som tillrinner Sandkilens
inloppsdike frén den planerade skolgirden undantas detta krav, di detta avrinnande vatten
anses ha ringa paverkan i sammanhanget (NVAA, 2021, muntl, ref.).

2.7 Skyddsintressen

Det finns inga fornldmningar (Riksantikvariefimbetet, 2020), riksintressen {Boverket,
2020) eller naturskyddade omraden (Naturvardsverket, 2020) att ta hdnsyn till vid
planliggningen.
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3 Planerad exploatering

Detaljplanen ska mjliggéra grundskoleverksamhet, se Figur 12 for forslagen utformning
i plan. Skolan dr tinkt att ha plats for ca 740 elever for tva olika skolverksamheter. Inom
skolomridet planeras en idrottshall for skolorna samt extern anvéndning. Planens
planerade parkering i séder kan komrma att bli del av alimén platsmark. Under en
dvergingsperiod kommer det finnas en parkering pa platsen for den sddra skolbyggnaden.

Planomradesgrinsen i Figur 12 erholls fran Norrtilje kommun i september 2020. Mindre
justeringar av planomridesgrinserna har gjorts i ett senare skede, men detta har inte
bedtmts A nigon paverkan pa fléden eller fororeningsbelastning fran omrédet.

DPlanomrédesgrﬁns B vic Bl Gata [] Grusyta

(] Hardgjort yta [ Gronyta/dngsmark [0 Dagvaticn damm (5 Parkering [0 Tak
Vistra allmin platsmark ——w—e—— Kvartersmark QOstra allmin platsmark

Figur 12. Skiss éver planens utformning och markanvéndningen efter exploatering.
Planomridesgréns erhillen fr&n Norrtdlje Kommun | september 2020.
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Vistra aliman platsmatk

Figur 13. Uppdeining av allméan platsmark och kvartersmark (skolomréde) inom
planomr8det. Har bér ndmnas att parkeringen i soder kan komma att bli del av allméan
platsmark. Planomr8desgrins erh8llen frén Norrtélje Kommun i september 2020.
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4 Flodes- och fororeningsberidkningar

Avrinningen frin planomradet {ore och efter exploatering har berdknats enligt
branschstandard i Svenskt Vattens publikation P110 (Svenskt Vatten, 2016). Berikning
av féroreningsbelastning frdn omradet har gjorts med hjilp av modellering 1 Stormtac
(Stormtac, 2020). Enligt Norrtilje kommuns checklista (Norrtilje kommun, 2016) ska
fléden beriknas utifrdn regn med aterkomsttiderna 1, 10, 20 och 100 &r.

4.1 Markanvandning

Berikningar av fldden och fGroreningar grundar sig pd omridets markanvéndning.
Nuvarande markanvindning visas i Figur 2 och i Tabell 1. I Figur 12 och Tabell 2
redovisas den planerade markanvindningen. Markanviindningstyp “grus” (hért packad)
har anvints for skolomradet da slitaget pa skolgarden vid fullt utbyggd skolverksamhet
kan forvéntas bli hogt och det #r osiikert hur stor andel av ytan som kommer att bestd av
gronyta. Notera att parkeringen som ligger i kvartersmark kan komma att bli del av
allmén platsmark.

Tabell 1. Markanvindning och avrinningskoefficienter (®) som har anvénts
vid beridkningar fér planomradets nuldge

Markanvédndning Area (ha) @ (=) Reducerad area (ha)
Takyta 0,21 0,9 0,19
Parkering och kdryta 0,28 0,8 0,23
Estunavdgen 0,19 0,8 0,16
l.okala gator 0,32 0,8 0,26
Hardgjorda ytor 0,60 0,8 0,48
Gronyta/éangsmark 1,8 0,1 0,18
Damm 0,30 1,0 0,30
Totalt fére exploatering 3,7 0,43 1,6
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Tabell 2. Markanviandning och avrinningskoefficienter som har anvénts vid
berikningar fér planens utformning efter exploatering, utan
fordrojningsatgarder

Markanvindning Area (ha) @ {) Reducerad area (ha)
Kvartersmark/Skolomrade
Takyta 0,40 0,9 0,36
Parkering*® 0,29 0,8 0,23
Grus** 1,5 0,4 0,59
Summa kv.mark 2,2 0,55 1,2
Allmin platsmark 1 oster
Lokalgata och Estunavdgen 0,40 0,8 0,32
Gronyta 0,05 0,1 0,01
Hirdgjorda ytor 0,17 0,8 0,13
Delsumma 0,62 0,74 0,46
Allmén platsmark i véister
Damm 0,30 1 0,30
Angsmark och natur 0,59 0,1 0,06
Hardgjorda ytor 0,04 0,8 0,03
Delsumma 0,93 0,42 0,39
Totalt efter exploatering 3,7 0,56 2,1

®) parkeringen inom kvartersmark kan komma att bli del av allmén platsmark

%) Hirt packad grusyta avses pd grund av forvantat hart slitage pa skolgdrden

4.2 Floden nulige och framtid

For berdkning av dimensionerande floden har den sa kallade rationella metoden anvants,
se Formel 1. Det ir en statistisk dverslagsmetod som lémpar sig for mindre omriden (upp
till cirka 50 hektar) med liknande rinntider inom omrédet. Rinntiden inom omradet har
beriknats och understiger 10 minuter bide fore och efter exploatering. I P110
rekommenderas dock att minsta rinntid ansitis till 10 minuter och foljaktligen satts da
ocksa minsta dimensionerande varaktighet for nederborden tili 10 minuter.

Avrinningskoefficienten () talar om hur stor andel av nederbérden som avrinner och dr
indirekt ett métt pa hur hardgjort ett omrade ér, dér hogre avrinningskoefficient innebir
hogre andel avrinnande nederbdrd och hogre héirdgorningsgrad. Den reducerade arean
(Ard) dr ett métt pa andelen ~hardgjord yta” och fas genom att multiplicera area (A) med
avrinningskoefficient.

Enligt prognostiserade klimatforéndringar kommer regn med hogre nederbordsintensitet
bli vanligare under perioden fram Gill &r 2100. Dérfor rekommenderar Svenskt Vatten i
publikation P110 (2016) att nya dagvattensystem dimensioneras med en klimatfaktor (kf)
pé minst 1,25 f6r nederbdrd med kortare varaktighet &n en timme.
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Forme! 1. Rationella metoden, berikning av dimensionerande fléde

Qum = dimensionerande fléde [l/s]

A = avrinningsomr8dets area fha]

¢ = avrinningskoefficient {-]

i(t;) = dimensionerande nederbdrdsintensitet fl/s ha], beror p8
regnets &terkomsttid

kf = klimatfaktor [-]

Qaim =A@ i(t,) “kf

Berikningar av dimensionerande flode har gjorts utifrin angivna indata 1 Tabell 3.

Tabell 3. Indata for beriikning av dimensionerande floden {Svenskt Vatten,
2016)

Parameter Varde

Aterkomsttid 1ér 10 3r 20 &r 100 ar
Varaktighet 10 minuter 10 minuter 10 minuter 10 minuter
Regnintensitet 107 Ifs*ha 228 Ifs*ha 282 |/s*ha 4389 I/s*ha
Klimatfaktor (kf) 1,25 1,25 1,25 1,25

Resultaten fran flodesberikningarna redovisas i Tabell 4. Resultaten for situationen efter
exploatering i Tabell 5 inkluderar inte atgérder for lokalt omhéindertagande av dagvatten.

Resultaten av berikningarna visar att de dimensionerande flédena i planomréidet
forviintas dka efter exploatering om inga dtgirder gors for att fordroja flédet, och den
viktade avrinningskoefficienten dkar fran 0,4 till 0,6, se Tabell 4 och Tabell 5.

T och med okad hardgdrming innebdr det ait 10-arsfiodet Skar fran 410 I/s till 590 Us.

For beriikning av floden vid ett 100-drsregn har avrinningskoefficienten 1 anvénts,
eftersom jordens infiltrationsforméga blir mittad vid skyfall. Vid ett 100-arsregn med 10
minuters varaktighet blir det framtida maximala flodet i storleksordningen 2300 Vs.

Tabell 4. Beriknade dagvattenfléden fére planerad exploatering inom
planomrédet for regn med Aterkomsttiden 1, 10, 20 och 100 &r. Siffrornai
tabellen &r avrundade till tva vardesiffror.

Omride Qa(/s) Qio(l/s) Qzo(l/s) Quoo(l/s)*
Takyta 20 43 55 103
Parkering cch koryta 24 52 65 140
Estunavagen 17 35 45 95
Lokala Gator 27 58 73 160
Hardgjorda ytor 51 110 140 290
Gronyta/angsmark 19 41 52 880
Damm 32 69 87 150
Totalt fore exploatering 190 410 510 1800

*100-aresregn fléde har beriknats med avrinningskoefficient 1.
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Tabell 5. Beriknade dagvattenfloden (Q) efter planerad exploatering inom
planomradet f6r regn med aterkomsttiden 1, 10, 20 och 100 &r inkl.
klimatfaktor (kf). Floden 6ver mark vid skyfall innebér ldngre rinntider &n for
de i [edning och darfér dr delsummorna och den totala summan for 100-
arsregnens fléden i verkligheten lagre d@n de som anges i tabellen. Se mer om
skyfallsfléden i avsnitt 5.3.1. Siffrorna | tabellen &r avrundade till tva
vardesiffror.

Omrade Quinklkf (I/s)  Quo inkl kf{I/s}  Qzo inkl kf {I/5) Q“(’l"!;';':' Ik
Kvartersmark/skolomride

Takyta 54 100 130 250

Parkering** 39 66 83 180

Grus 200 180 230 900

Delsumma 290 350 440 1300
Allmén platsmark i éster

Lokalgata och

Estunavagen 43 92 120 250

Grinyta 1 1 2 32

hirdgjorda ytor 18 38 48 100

Delsumma 61 130 170 380
Allman platsmark i vadster

Damm 40 86 110 190

Angsmark och natur 8 17 21 360

Hardgjorda ytor 4 9 11 24

Delsumma 52 110 140 570

Totalt 400 590 750 2300

*'Flade vid 100-arsregn har beriiknats med avrinningskoefficient 1.
**) Parlceringen inom kvartersmark kan komma att bli del av allm#n platsmark.
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4.3 Magasinsbehov

4.3.1 Magasinsbehov LOD

Fordrojningskravet ir att fordrdja dagvaiten frin kvartersmark for 50 % av ett 10 minuter
langt 20-arsregn inklusive klimatfaktor, vilket motsvarar att fordréja 10,5 mm avrinning
inom planomradet. Utifrin detta krav har magasinsbehovet berdknats med formel nedan.
Ett 20-&rsregn med 10 minuters varaktighet (282 I/s ha) motsvarar 16,92 I/m”.

vV =16921/m%.kf-0,5.¢.A

V ir den dimensionerande utjimningsvolymen (m?®), &f ir ansatt till 1,25, ¢ motsvarar
omradets sammanvigda avrinningskoefficient och 4 motsvarar omrédets yta (m?).

I Tabell 6 och Tabell 7 redovisas magasinsbehov for kommunens 10,5 mm-krav {or
kvartersmark och allminna platsmark da vi ser behov av att dven rena dagvatten frén
viigar och parkeringar. Detta d parkeringsytor och végar, i dagvattensammanhang, hor
till de mer belastande ytorna. For kvartersmark krivs en utjimningskapacitet pd 130 m’
och fir den 6stra allminna platsmarken behdvs en utjimningskapacitet pé 48 m®. Det
totala utjamningsbehovet berdknas till 190 m’.

Inom den vistra aliminna platsmarken ligger dagvattenanldggningen Sandkilen, en
mindre GC-vig och naturmark. GC-vigen angrinsar direkt till Sandkilen och att anldgga
ytterligare cn dagvattendtgird hir bedéms inte méjligt di utrymme saknas och
anlaggningen redan idag renar den i sammanhanget begriansade avrinningen som sker.

Tabell 6. Erforderlig magasinsvolym fér LOD-atgarder inom kvartersmark.
Parkeringen kan komma att bli del av allman platsmark. Siffrorna i tabellen ar
avrundade till tva vérdesiffror.

Magasinsvolym m?

Omride Area m? () (10,5 mm)
Takyta 4000 0,9 38
Parkering 2900 0,8 24
Grus 15000 0.4 67
Summa 22000 0,6 130

Tabell 7. Erforderlig magasinsvolym for LOD-atgédrder inom allmién platsmark

Magasinsvolym m?

Omrade Area m? ® (-} (10,5 mm)
Alimé@n platsmark i dster

Lokal gata och Estunavagen 4000 0,8 34

Gronyta 530 0,1 1

Hardgjorda ytor 1700 0,8 14

Delsumma 6200 0,7 48
Allman platsmark i vaster

Angsmmark och natur 5900 0,1 6

Hardgjorda ytor 400 0,8 3

Delsumma 6300 0,49 9
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4.3.2 Magasinsbehov for skyfall inom omradet om sekundira
avrinningsvagar saknas
D4 floden &verstigande 20-drsregn inte fir belasta dagvattenanliggningen Sandkilen
behévs sekundira avrinningsvigar forbi Sandkilen skapas. Om inga skyfallsviigar
bedéms mojliga maste magasinsvolymer skapas for att utjamna skyfall inom
planomridet. Magasinsberiikningar har déirfor gjorts med hjilp av bilaga 10.6a i Svenskt
Vattens P110 (Svenskt Vatten, 2016), som bygger pa formeln i Figur 9. De virden som
har anviints dr planomréidets area i Tabell 5, regnintensitet for ett 100-arsregn 1 Tabell 3
samt tappflode motsvarande ett dimensionerande 20-arsregn med klimatfaktor i Tabell 5,
exklusive det regn som faller pé sjalva dammen. Da det inte finns nidgon flddesregulator
som reglerar tappflodet anvinds en sa kallad reducerad flodesfaktor (0,67) som
multipliceras med det dimensionerande tappflddet. Berdkningsresultatet motsvarar
darmed [15deskapacitet vid fullgdende dagvattensystem.

Beriiknat magasinsbehov for att ett 100-rsregn inom planomréadet ska utjimnas ner till
fladet for ett 20-arsregn dr 940 m’.

2 ; K-,
V=006-[i .1 K. taan

dir

V = specifik magsinsvolym [m*ha_,]

i regn = regnintensitet for aktuell varaktighet (ekv 4.5) [i/s ba]
tregn = regnvaraktighet [min]
g = tinntid [min)

K = specifik avappning frin magasinet [Us ha_j|

Figur 14. Formel fér berdkning av erforderlig magasinsvolym. Utklipp ur kapitel 9.2
Svenskt vattens P110 (Svenskt Vatten, 2016).

4.4 Naérsalts- och fororeningsberdkningar

Fororenings- och nirsaltméngder i dagvattnet som alstras inom omrédet har beréknats
med berikningsverktyget Stormtac (2020). Stormtac #r en statistisk modell som utifran
markanvindning och arsnederbérd beriiknar floden samt forvantade halter och méingder
av fororeningar i dagvattnet. Modellen anvinder sig av avrinningskoefficienter och
schablonhalter som #r markanvandningsspecifika.

Fér nuvarande markanvindning inom planomridet valdes markanvindningskategorierna
vig I med trafikintensitet 500 bilar per dag (Sandgatan), vdg 5 med trafikintensitet 10
000 bilar per dag (Estunaviigen), parkering, takyta, betongplattor (for hirdgjord yta),
ytvatten (dammyta) och dngsmark (gronytor). For framtida markanvéndning valdes
markanvindningskategotierna vég I (for lokalgator), vdg 5, parkering, takyta,
betongplattor och ytvatten. For framtida markanvindning pé skolgirden anvéndes
kategorin grus. Den korrigerade drliga nederborden ér ca 630 mm for
delavrinningsomradet (SMHI Vattenwebb, 2020). Den beriknade
fororeningsbelastningen redovisas i Tabell 8. Hela resultatrapporten frin Stormtac
redovisas i bilaga 1.

Berikningarna visar att belastningen frén planomridet Skar nagot for dmnena kvive, bly,
zink, kadmium, nickel, suspenderat material, Benso(a)pyren och polybromerade
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difenyletrar. For fosfor och koppar ér belastningen oforindrad, medan belastningen
minskar nigot for krom och kvicksilver. Att belastningen for vissa dmnen Skar beror till
stor del pé att en del ytor som i nuldget bestir av naturmark kommer att hirdgoras i och
med skolans nya, storre utformning. De beriknade mingderna av niringsimnen och
fororeningar bygger dock pa beridkningar utifrén schablonhalter och kan ses som en
indikation eftersom osikerheter i bade nederbord, avrinningskoefficienter och
schablonhalter sinker tillforlitligheten pa berdkningarna.

Planen fir inte riskera att leda till att miljkvalitetsnormerna for recipienten Norrtéljedn
inte nis. Norrtiljedn har problem med dvergddning och tillforseln av framfGrallt fosfor

behéver dirmed minska. Detia kan uppnds genom rening av fororenat dagvatten, innan

utslapp till ytvattenrecipienten.

Tabell 8. Beriknad nirings- och fororeningsbelastning innan och efter
exploatering utan LOD. Siffrorna i tabellen &r avrundade till tva vardesiffror.

Amnen P N Pb Cu 2n © ©Cr Ni Hg SS BaP PBDE*
kg/8r kofdr g/ar g/3r o/ér g/dr o/ér g/ g/dr ko/ar g/ar  g/ar

Nuldge 1,3 20 80 210 530 3,5 61 53 0,48 490 0,18 0,17

Efter

exploatering 1,3 24 81 210 580 4.1 59 55 0,46 500 0,21 0,22

Okning 0 4 1 o 60 06 -2 2 -002 10 003 0,041

Reningsbehov

oy o 17 1 o 10 15 0 4 0 2 14 19

* Ayser summan av PBDE 47, PBDE 99 och PBDE 209,
#% Fgr att fororeningsbelastingen inte ska ka jamfort med innan detaljplaneldggning
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5

Forslag pd dagvattenhantering

Utifran de platsgivna forutsittningarna och de krav som stélls pé dagvattenhanteringen

foreslas nedan beskrivna principer och itgirder. Atgirder och principer 4r dven utritade i
den dvergripande avvattningsplanen i Figur 15 och beskrivs mer detaljerat i kommande
avsnitt. Figuren dterfinns ocksa i sin helhet 1 bilaga 2.

1.

10.

11,

12,

13.

Gront tak pa sporthall, se Figur 15 och avsnitt 5.1. Ett alternativ ér att takvattnet
leds till nedsénkt vixtbaddar, sé kallade regnbéddar.

Avrinning frdn dvriga skolbyggnaders tak leds till regnbéddar.

Trid anliggs med skelettjord for rening och fordréjning av dagvatten frén
skolgard. Se Figur 15 och avsnitt 5.1.2.

Parkeringsytan i sdder anliggs med regnbiddar och trdd i skelettjord. Se Figur 15
och avsnitt 5.1.3.

Vigelsjévigen i norr avvattnas till regnbéddar. Se Figur 15 och avsnitt 5.2.

Géng- och cykelvig avvattnas till trid med skelettjord, se Figur 15 och avsnitt
5.2.

Kantsten anléiggs lings Estunavigens véstra sida for att hindra avrinning mot
byggnader. Vatten frin vigen leds till regnbiddar, se Figur 15 och avsnitt 5.2.

Dagvatten frin den planerade Diamantgatan i sdder leds till trid i skelettjord, se
Figur 15 och avsnitt 5.2.

Ovriga markytor héjdsitts for avrinning mot sydvist. Se Figur 15.

Overskottsvatten fran alla LOD-tgirder leds via nytt ledningsnét pa kvarters-
respektive alimin platsmark till anslutningspunkter pi kommunens ledningsnét,
se Figur 15. Infor att anslutningspunkter skapas mot ledningar som i framtiden
ska bytas ut méste de planerade ledningarnas lige och nivaer beaktas.

Mellan Estunaviigen och GC-vigen anldggs ett 1agstrak for transport av
dagvatten frin byggnaden och sldnten, se Figur 22 och avsnitt 5.3.

Se till att det finns sekundira avvattningsstrdk vid langvarig eller kraftig
nederbdrd som dverstiger dimensionerad kapacitet, sa att skador p& byggnader
undviks. Fér att hindra dversvimningsskador hdjdsitts omrédet med franlut frin
byggnaderna, se avsnitt 5.3.

Om dagvattenanligeningar placeras i omréden med markféroreningar bor de
férses med tit botten (till exempel en titduk) och en tét tappledning for
bortledning av fordréjt och renat dagvatten. Detta dd en 6kad infiltrationen
riskerar att mobilisera féroreningarna i marken.
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Figur 15. Schematisk skiss pd hur dagvattnet kan ldsas inom kvartersmark och allman

platsmark genom regnbdddar, gréna tak och trdd i skelettjordar. Figuren finns i stGrre

format i bilaga 2.

5.1 Dagvatten inom kvartersmark

1 Tabell 9 redovisas alstrade nederbordsvolymer frén respekiive typyta inom

kvartersmark samt i vilken anléiggning det kan utjaimnas och anldggningens ytbehov.
Angivna ytbehov motsvarar att hela volymen tas omband i antingen regnbéddar eller trid
i skelettjord eller grona tak. For att sikerstilla att dagvattnet utjdmnas i anldggningarna
behdver de placeras och utformas s att de kan ta emot dagvatten fran alla hardgjorda
ytor. I praktiken foreslas en kombination av 16sningar, men redovisade ytor ger en bild av

ytbehovet for att omhénderta dagvattnet fran kvartersmarken.
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Tabell 9. Magasinsbehov inom kvartersmark for att omhinderta avrinningen
fr4n 10,5 mm nederbdrd samt hur denna magasinsvolym kan uppnas med
regnbiddar, gréna tak och skelettjordar. Angivna ytbehov motsvarar att hela
volymen tas omhand i antingen regnbiddar, skelettjordar eller griéna tak.
Siffrorna i tabellen &r avrundade till tvd vérdesiffror.

Trad i

Magasinsbehov?® S b : Fy d
g\?;l::;mark ’ [m3] Reg?bmic;dar Sk?::‘t:;?]rdc Gr(::rl‘!:z‘iak
Takyta sporthall 13 66 3 700
Takyta skolbyggnad 25 120 5
Skolgérd 67 - 13 -
Parkering® 24 120 5
Totalt 130 310 26 700

a) Magasinsbehov vid 10,5 mm avrinning,

b) Berdiknat utifrin magasinering enbart 1 f6rdréjningszonen med 0,2 m fordrdjningsvolymsdjup. D.v.s.
regnbiddarna antas kunna fordréja 0,2 m3/m?. Magasinering sker éiven i filtermaterialet, men vid storre regn
4r denna fordrdjning forsumbar da vattnet ¢ hinner infiltrera.

<) Beriiknat utifiéin att varje tréd i skelettjord kan magasinera 5 m® (forutsatt luftig skelettjord med 15 m?
rotningsbar skelettjordsvolym och 30 % porositet).

d) Berdknat utifrin att grona tak kunna fordréja minst 20 mm nederbérd.

¢} Parkeringen kan komma att bli del av allmén platsmark.

5.1.1 Dagvatten fran takytor

Vi foreskr att sporthallen far ett tjock gront tak, vilket innebir en fordrojning av
nederbérden som faller pa byggnaden. Tak med mer &n 10 cm tjocklek beddms kunna
fordrdja minst 20 mm nederbdrd. For att fd en bild av [Brdrjningsvolymen antas
sporthallens tak vara cirka 1 400 m?, Férdrjningsvolymen blir dé cirka 28 m’®, vilket dr
dubbelt s stor volym som behdver utjamnas. Om halva sporthallen (700 m?) far ett tjockt
gront tak klarar det den erforderliga magasinsvolymen pd 14 m’. Se exempel pd grona tak
i Figur 16. Se #ven avsnitt 6 for mer generell information om gréna tak.

o ol

Figur 16. Exempel p8 tunna (till vénster) och tjocka (till hdger) gréna tak.
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Dagvatten frén takytor pa 6vriga skolbyggnader foreslas ledas med utkastare till
intilliggande regnbiddar, se Figur 17. Jordarten inom planomrédet ar frimst av finare,
lerigt material med begrinsad infiltrationskapacitet, regnbiddarna behdver darfor forses
med drinering som leder det renade vattnet vidare till dagvattensystemet.

Vikan anta att dagvattnet fordelas jimnt dver takytorna och dérmed avrinner lika mycket
mot framsida respektive baksida av alla husen. Magasin behéver darfor skapas pé
respektive sida om husen. Fér exempelvis 250 m? takyta behévs en magasinvolym pd 2,4
m’, Fér att utjimna 2,4 m® volym behéver en regnbadd med 0,2 m djupt ytligt magasin ha
en yta pd 12 m?, Se dven avsnitt 6 for mer generell information om regnbéddar.

Figur 17. Bifdexempel pd en regnbédd (nedsdnkt véxtbadd) léngs en husvagg. Bild:
WRS.

5.1.2 Dagvatten pa skolgarden

Dagvatten frin skolgérden foreslas ledas till trid i skelettjordar, se forslag pa placering i
Figur 15. Placeringen kan anpassas, det viktiga dr att ytorna héjdsitts sa att dagvattnet
avrinner till triden.

Utéver det bor gardsytan utformas med si mycket grona ytor som mdjligt ur bade
dagvattensynpunkt och ur trevnadssynpunkt for skola, forskolebarn och pedagoger.
Exempel pa limpliga material pa forskolans gard 4r t.ex. gris, sand eller barkflis.
Skolgarden &r dven en lamplig yta for att hantera skyfall. I skyfalishanteringssyfte kan
exempelvis skolgérden och grénytor anldggas nagot nedsinkta i forhallande till 6vrig
mark. En nedsdnkt gronyta #ir en skilformad griisyta dér vatten tillfalligt tillats
versvimma marken vid intensiva regn, se Figur 18. Ytan fungerar dd som
utjimningsmagasin. For barnens sikerhet dr det viktigt att utforma en ev. nedsénkt yta sé
att det maximala vattendjupet inte blir djupare dn cirka 0,2 m. Se avsnitt 5.3 £or mer
information om skyfallsatgirder.
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Figur 18. Tvd exempel p8 skélade ytor (nedsankt gronyta) i stadsndra miljé som dven
kan inbjuda till lek. Foto: WRS AB.

5.1.3 Dagvatten fran parkering

Parkeringen bor hojdsittas s ait vattnet frén parkeringen avleds vasterut. Som atgérder
for parkeringen rekommenderar vi en kombination av regnbaddar och trid i skelettjord.
Fér att leda vattnet till dtgirderna kan exempelvis rinndal mot dessa anliggas. Se
exempel pa regnbadd vid parkering i Figur 19. Parkeringen beddms vara en limplig yta
for skyfallshantering och mer information om detta finns i avsnitt 5.3. Ledningar for
verskottsvatten anliggs under parkeringen och ansluts till kommunens huvudledning
mot Sandkilen. Ledningarna hanterar dven tverskottsvaticn fran itgiirder pa den
planerade Diamantvigen soder om parkeringen.

Figur 19. Bildexempel pd regnbédd i anslutning tilt en parkering. Foto: WRS,

5.1.4 Avledning fran kvartersmark

Féreslagna LOD-atgérder utformas med en drénering i botten som langsamt (6-12 h)
tommer anliggningarna pa vaiten for att dessa ska kunna fyllas upp igen vid nésta
regntillfille. Bn braddfunktion ska finnas for avledning nér utjimningsvolymen ér fuil.
Anliggningamas drinering och braddning kopplas till ett nytt dagvattennét inom
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kvartersmark, vilket ansluts till det allménna dagvattennitet, se forslag i Figur 15. Nar
ledningsnitet &r fullt ska braddning kunna ske via sekundédra avrinningsvigar over
marken.

5.2 Dagvatten inom allméan platsmark

Den allménna platsmarken i véister bestdr frimst av en dagvattenanldggning (Sandkilen),
en mindre GC-viig samt naturmark. GC-véigen angriinsar direkt till Sandkilen och att
anligga en ytterligare dagvattendtgérd hér bedoms inte méjligt d& utrymme saknas och
anliggningen redan idag renar den i sammanhanget begriinsade avrinningen som sker.

Den allminna platsmarken i dster utgdrs av vigar och gator, en markanvindning som
generellt innebir en relativt hog fororeningsbelastning. Vi foreslar att dagvattnet hir
utjimnas och renas i regnbéddar och i tradplanteringar med skelettjord. I Tabell 10
redovisas magasinbehovet for allmén platsmark och hur denna magsinvolym kan uppnds
med triid i skelettjord och regnbiddar. Se Figur 15 for placeringstorslag och avsnitt 6 for
generell information om anliggningstypema. Trid ska ej placeras ovanpd VA-ledningar.
Trad i nirheten av kommande ledningar och ledningsritter behover stimmas av med VA-
huvudmannen.

Observera att parkeringen i séder kan komma att bli del av allmin platsmark. Se avsnitt
5.1.3 for hantering av dagvatten pa parkeringen samt Tabell 9 f0r magasinsbehov for
denna.

Tabell 10. Magasinsbehov inom den &stra allmén platsmarken for att
omhinderta avrinningen frdn 10,5 mm avrinning samt hur denna
magasinsvolym kan dstadkommas med skelettjordar och regnbéddar. Se dven
Tabell 9 for utjimningsbehov pa parkeringen, vilken kan bli del av allmdn
platsmark

Magasinsbehov® Trid i skelettjord?

Omrade [m?] Regnbéddar® [m?] [antal]
Allmin platsmark i dster

Estunavégen 20 o8 -
Gang och cykelvag 15 -

Diamantvédgen 7 - 2
Vigelsjovagen 8 40

a) Magasinsbehov vid 10,5 mm avrinning.

b} b) Berdknat utifrin magasinering enbart i fordréjningszonen med 0,2 m fBrdréjningsvolymsdjup.
D.v.s. Regnbiiddarna antas kunna fordroja 0,2 m*/m?. Magasinering sker dven { filtermaterialet, men
vid storre regn ir denna fordréjning forsumbar da vattnet ¢j hinner infiltrera.

¢) Berfiknat utifrin att varje trid i skelettjord kan magasinera 5 m® (frutsatt luftig skelettjord med 15
m’ rotningsbar skelettjordsvolym och 30 % porositet).

5.3 Skyfall/stora regn och hdjdséttning

Héjdsittning ska ske sa att dagvatten i forsta hand ska avrinna mot LOD-atgérder enligt
Figur 15. Vid skyfall och stora regn kommer dagvattenledningarnas och de foreslagna
LOD-anliggningarnas kapacitet att overskridas. Vid sddana situationer kommer avrinning
att ske ytledes pa markytan. Marken maste dérfor hojdsdttas med franlut frin
byggnaderna sA att vattet, efter att LOD-dtgérderna har fyllts, sikert kan avrinna p
markytan utan att skada byggnader. Exempel pa hur hojdsittning kan ske for siker
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avledning, liksom viktiga aspekter att tinka pd i fortsatt planutformning ges 1 Figur 20
och Figur 21.

Gata Fastighet L
q

b ol

I
q

\\
\
\ Overskott pa massor inom fastigheten
som kan utnyttjas for uppfylinad for byggnad

\ Gatans veryta ligger lagre &n befintlig markniva

Befintlig markniva

Figur 20. Principskiss for hdjdsattning dér fastighet placeras hdgre &dn gata och med
fréniut frén hus. Utklipp fr8n Svenskt Vattens publikation P105 (Svenskt Vatten,
2011).

Vi har undersoki tva alternativ for att hindra 100-drsregn som faller pa kvartersmark frén
ait riskera skador pd omkringliggande bebyggelse samt frén att belasta VA-
huvudmannens anliggning Sandkilen, Alternativ 1 ar att skapa skyfallsviigar fran
kvartersmark och forbi dammen, medan alternativ 2 ar att skapa stora utjimningsvolymer
inom omradet. Alternativen ar tva ytterligheter och under fortsatt detaljutformning av
omrédet bor det diskuteras hur alternativen biéist kan kombineras. Inom planomradet finns
det dven behov av att skapa siikra skyfallsvigar for floden frin omriden utanfor
planomradet. Vid val av Jimplig kombination bér hansyn tas till ett storre
skyfallsperspektiv i staden samt teknisk, ekonomisk och juridisk genomfbrbarhet.
Alternativ 1 beskrivs mer ingéende 1 avsnitt 5.3.1.

Nedan beskrivs forst alternativ 2. Som nimnts i avsnitt 2.6 och 0 ér alternativ 2 att fléden
fran dimensionerande 100-arsregn utjimnas ner till flodet for ett dimensionerande 20-
irsregn innan det slapps ut till dagvattendammen Sandkilen. Utjimningsbehovet berdknas
da i1l 940 m® och denna volym kan exempelvis erhillas om markens hdjdséttning
anpassas si att vatten tillfilligt kan bli stiende pa parkeringsytan samt pa den véstra delen
av skolgérden, enligt Figur 21. Volymerna ér framréiknade utifrin 0,2 m vattendjup pé 1
600 m? parkeringsyta och ett medelvattendjup pa 0,2 m pa 2 800 m? respektive 4 500 m”
skolgrd. Ytterligare volymer kan tillskapas genom att sinka marknivan pa en storre del
av skolgérden i vister. Vid utformning av de nedsénkta ytorna ir det viktigt att
dimningsnivéer aldrig riskerar att nd firdig golvnivé i de planerade byggnaderna och inte
heller stiller sig mot fasader.
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Marknilva for Vigelsjvagen far her gj
dverstiga dagens +10,6 fér att inte
fars8mra avrinningen fran omraiden

I

Generellt om byggnader | norr: norr am planomridet. Marken ska ha /
Férdig golvnivd [FG) bir vara fall &t vaster ach nar LOD-atyérder dr /
higre iin Vigelsjovigen, fulla sk de kunna bridda in mot /
afternativt beh&ver ett dike skolgarden erdigt pilarna L1
anlaggas forar avieda skyfall - X T3 J Instingd lagpunkt enligt
mellan vig och byganad. B Pl /| nuvarande planering. H&j
[N § 7 marknivn och anligg marken
Nt /| med luening bort frdn byggnader
X J: / enligt separat figur.
Méjlig utimningsvclym om 200 AN < / s T
m?om omrddét utformas med | \ H / /,//
damning pé 0.2 m. "“\ \f / 5 e

]
i
Méflig utldmningsvolym om E
560 m® om omradet utformas | — — i Férslag: Kantsten
med dimning pd 6,2 m. L _| Intilf Estunavagen fiir
atf hindra avrinning
mot skola.

Fir kiinnedom: nuvarande

o
7 et

maxniva for vattenytai | — ~
Sandkilens dike +8,25. For att Laz:t[mk :-whnvfinnas
inte riskera damning { | me uthing sdderut
skelomrédets dagvattensystem \ °| mellan Es_turlauigenoch
hir systamat o anlageas med skolatis férgardsmark. Se
vattenging under denna mivi. exernpel | separat figur.

Majlig utjidmningsvelym om 320 m®
| .| om omrédet utformas med damining
[ pa 0,2 m. Forstag till rarknivd for

= Fiirstag for flddesrikening vid skyfall I parkering +9,8.

»==# Fladesrikzning i GC-tunnel Ny dagvattenledning f&r LOD p3 parkering behéiver

korsa befintligt ledningspaket {vatten/spill) som
bedéms ha sin Gverkant pi ca 48,7 Foratt & en
bra éverdylinad pi dagvattentedningar som korsar
befintliga ledhingar bdr parkeringens yiainte vara
lsgre &in ca +3,8. OBS projektering pagar f5r oytt
ledningspaket | omridet och vid utformning av
parkeringen bar hinsyn tas till de nya ledningarna.

Figur 21. Férslag enligt “alternativ 2 for skyfallshantering samt viktiga aspekter kring
niv8er att ta hinsyn till i fortsatt planarbete. Denna figur visar méfliga l6sningar for att
hantera och firdréja skyfall inom planomr8det. Se Figur 23 for ett alternativ med
sekundira skyfallsvBgar (“alterntaiv 1").

Estunaviigen ligger hogre in skolomrédet och for att inte dagvatten frén viigen ska
avrinna mot skolbyggnaderna foreslds att en kantstensrad anliggs lings vigens vistra
sida enligt Figur 21 och Figur 22. Dagvatten frin viigslinten avrinner idag till ett grunt
dike. Detta dike ersitts med foreslaget 13gstrék i Figur 22.
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R
Estunavigen
Kantsten
l l Yt-avrinniog vid skyfall +— Planerad skolbyggnad
Légstrdk

Géng-cykelvig Cykelparkering

Figur 22. Hlustration av ett I8gstrék framfor planerad byggnad med viktiga principer
fér hdjdséttning och markiutning. INustration: WRS.

5.3.1 Sekundara avrinningsvdgar och hantering av fléden fran mark
utanfér planomradet vid skyfall
Som nimnts i avsnitt 2.4 belastas planomridet och Sandkilen idag av fléden fran skyfall
utanfor planomradet. Skyfallsflédena innebér en risk for dversvimningar inom
planomradet liksom utanfdr planomradet och behéver dirfor hanteras i planen. Fér att
minimera skador fran skyfall kan avrinningsstrék skapas i planomrédets utkanter och
dessa behdver anslutas till ett avrinningsstrak som skapas hela vigen frin planomradets
sodra del till Norrtiljedn. Den senare strickan ligger utanfor ramen fér denna uiredning
och utreds déirfor separat. I Figur 23 beskrivs flodesriktningar och forslag till méjliga
avrinningsstrak schematiskt.
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Figur 23, Forslag till sekund&ra avrinnigsvigar for att hantera skyfall frn planomr8det
samt fr&n mark utanfér omr8det. Bakgrundsbild: illustrationsplan utformning A (LBE
arkitekt AB, 2021).

1 planens norra del freslds befintlig GC-vig byggas om och hojdsittas sd att vattnet vid
skyfall avrinner rakt visterut lings med vigen (Figur 23). Framtaget forslag pd dndrad
hojdsatining pd GC-vigen i Oster (+11,20) innebér en sinkning med ca 0,5 meter jamiort
med dagens niva, vilket hindrar att vattnet rinner norrut eller stéller sig utmed
skolbyggnaden i sdder. Skolbyggnadens norra entré behdver dock hojas med ca 0,5 m for
att sikerstélla att vatinet rinner mot GC-viigen. GC-viigen foreslés ha ett tvirfall
(sidolutning) mot séder dér en forhojd kantsten, alternativt ett skdlformat dike méter upp
(se princip i figur 22). Den nya foreslagna hojdsittningen pd GC-vigen i vister pd +10,37
innebir en sinkning pa ca 0,63 m frén dagens nivd. Detta mdjliggor siker avledning av
skyfall visterut och runt skolomradet. Utformningen av anshutning till befintlig GC-vig
viister om planomradet behéver dock utredas vidare.

I planens vistra omrade foreslds en skyfalisviig som avleder vattnet séderut utmed ny
GC-vig. Di delar av omridet i nuliget ligger utanfor planomridet (jamfor Figur 12),
foreslar vi att kommunen undersoker méjligheten att utbka plangrénsen viisterut for att
reservera mark for skyfallsstriket. Hojdsittningen av befintlig GC-vég (bef. héjd ca +
9,6) som korsar foreslaget skyfallsstrak kan komma att behdva sinkas nigot for att inte
damma avrinnande vatten norrifidn.

Skyfallsfloden frin skolgirden inom kvartersmark foreslds avledas mot Sandkilens
inloppsdike enligt Figur 23. I det markerade omréidet har GC-viigen en naturlig 1dgpunkt
och vid ett kraftigt skyfatl bedémer vi (i samrad med Norrtilje Vatten och Avfall, NVAA,
2021, muntl. ref)) ait piverkan frdn detta vatten pa Sandkilen #r ringa i sammanhanget, da
det inkommande vattnet till forsedimenteringsdammen kommer bridda forbi dammen, da
denna kommer att vara full pa grund av de extremt héga inkommande flédena.
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I planens sydostra del foreslas det lokalt genererade skyfallsflodet avledas dt sydvist
utmed den provisoriska parkeringen, enligt nuvarande {Orslag till hijdséttning. Vid
detaljprojektering bor det dock sékerstéllas att entrénivan pd +11,05 inte innebdr en
oversvamningsrisk. Med ratt hojdsittningen av parkeringsytan och ytorna intill entrén
kan dock detta siikerstillas utan nigra storre atgéirder.

Slutligen foreslés att de skyfallsfloden som kommer till planomradets sédra delar frin
angrinsande mark i dster avleds &t sydviast, sdder om Sandkilen, tillsammans med floden
fran parkeringsytan. Marken lutar naturligt 4t vister och GC-viigen kan fungera som
avledningsstrik. Denna bor da siinkas ner och breddas for att hantera skyfalisflodena. Det
behdver ocksa sakerstiillas att vattnet inte riskerar att rinna in pi kvartersmarken sdder
om Sandkilen, t.ex. genom att anligga en slint med lutning norrut, eller med hjilp av
forhéjd kantsten mot séder. Vi rekommenderar att utformningen av denna stricka bor
utredas vidare och siikerstillas genom en uppdaterad skyfallsmodellering.

Vid ett 100-4rs regn behdver skyfallsflodet ledas vidare séderut till Norrtdljedn nir det
har passerat dagvattendammen Sandkilen. For att sikerstilla denna skyfallsviig kommer
kommunen utreda férutsittningar och méjligheter for en séker avledning av vatinet, utan
att riskera allvarlig paverkan pd vig 76 eller kringliggande fastigheter. Vid tidpunkten fér
firdigstillandet av denna rapport pAgar ett sddant utredningsarbete parallelit pé
bestillning av Norrtiilje Kommun.

6 Oversiktlig /teknisk beskrivning av
dagvattenanlaggningar

6.1 Grona tak

Gréna tak iir bevuxna tak som oftast planteras med sedumarter eller andra véixter som &r
toleranta mot bade vatten och torka. Genom lagring av vatten i viixtbddden och genom
evapotranspiration kan de kraftigt minska avrinningen fran taket. Ytterligare fordelar med
grona tak ir att de forbéttrar dagvattenkvaliteten, forbiittrar Juftkvalitet och isolerar
byggnaden mot bide koéld och virme. Vilket ger minskade driftkostnader, forlinger takets
livslingd, reducerar “heat island” effekt (det vill sdga: en okning av lufttemperaturen i
stadsmiljén), ger livsmiljd for djur och viixter och &r estetiskt tilltalande.

Nackdelar med grona tak ir hogre konstruktionskostnader, att de endast #r lampliga for
tak utan eller med smé hutningar (25-30 grader eller mindre} och att de kan vara for tunga
for befintliga tak. Exempel pa lutande gréna tak i Sverige visas 1 Figur 24.

2
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Figur 24. Lutande grina tak i Sverige. (Veg Tech, 2019)

I regel bestdr gréna tak av ett vattentiitt membran for att skydda taket, ett dréneringslager,
en rotbarridr, ett filtertyg, en jordvolym och vegetation. Grona tak kan indelas i extensiva
(grund jordvolym} och intensiva (djup jordvolym). Extensiva grona tak har ett ca 5 cm
djupt jordlager och rétt utformat kan de minska avrinningshastigheten av dagvatten for
alla nederbordstillfallen. Intensiva grona tak r ofia tjocka, dver 15 ¢m och har flera arter.
De intensiva grona taken har en béttre férméaga att lagra och fordréja storre regn. Det dr
dock viktigt att komma ihag att s snart magasinsvolymen &r fylld kommer dven grona
tak att bridda med samma intensitet som regnet faller med.

6.2 Regnbaddar

Regnbiddars uppbyggnad kan anpassas till platsspecifika forhallanden och &nskat
utseende, vilket innebéir att de kan se vildigt olika ut (Figur 19 och Figur 25 ). Samma
bestadndsdelar forekommer dock i de flesta anldggningar: inlopp, erosionsskydd,
fordrdjningszon, filtermaterial, avvattning och drénering (Figur 26). I den Gvre delen av
vixtbidden konstrueras en fordréjningszon (100300 mm djup) dér vattnet kan
magasineras och kan bli stiende en kortare period.

Regnbaddar har relativ hog reningsgrad, beroende pé djup och material. Reningskapacitet
avseende partikelbundna fSroreningar (t.ex. fosfor) kan na upp till 80-90 % (Blecken,
2016). Regnbiddar har &ven férmaga att avskilja olja och organiska miljégifier fran
dagvaltnet,

Figur 25. Exempel p8 regnbdddar for takvatten typ forg8rdsmark, Stockholm. (Nacka
kommun, 2018).
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Oversvimningsskydd
(braddbrunn)
N
Erosionsskydd

Férdréjningsvolym
djup 0,2-0,3 m {=0,5 m)

Sandbaserad
vaxtjord
(filtermaterial),
minst 0,5 m
Dréneringslager

. \ Drineringsledning

Befintlig mark

Figur 26. Principiell uppbyggnad av en regnbddd (nedsdnkt elfer upphdéjd vixtbidd).
Illustration WRS AB.

Utformningen av regnbidddar beror pé platstillging, utigmningsbehov och filtersubstratets
egenskaper 1 vixtbidden. Som en tumregel bor ytan motsvara ca 5-10 % av tillrinnande
héardgjord yta, beroende pé hur stor andel av drsnederbirden som ska kunna ledas via
vixtbddden.

6.3 Trad i skelettjord

Vi rekommenderar att flera av de triid som planteras i omridet anliggs med skelettjord,
Figur 27. Det dr viktigt att intaget till skelettjorden har en hég kapacitet sd att vatten inte
blir sthende pd girden under ldngre perioder.

Figur 27. Exempel gatuutformning och trid i skelettjord p8 Strandbodgatan i Uppsala.
Foto WRS AB.
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Beroende pa hur skelettjorden utformas kommer trdden att kunna ta emot olika mycket
vatten. Triden har dven ett vattenbehov som maste tillgodoses vilket gor
tridplanteringarna limpliga att anvinda fSr utjimning av dagvatten. Rekommenderad
rotningsbar skelettjordsvolym per triid dr 15 m?, exklusive birlager och dverbyggnad,
dvs. endast skelettjordslagret (Stockholms stad, 2017). Tradrdtterna behdver ges
mdjlighet att vixa obegriinsat i minst tva riktningar. Ovanpi delar av skelettjorden kan en
hirdgjord beldggning anliggas for t.ex. kiryta. Skelettjordar avskiljer framst
partikelbundna fororeningar, med en reningseffekt for dessa pa 50-90 procent.

6.4 Dagvattendtgédrder for konstgrisplaner

Pa skolgérden finns idéer att anligga konstgrisplaner. Idag ar det kiint att konstgrisplaner
med gummigranulat dr en kélla till mikroplastfororeningar i dagvatten. Det mest effektiva
siittet att undvika mikroplastutslippen &r att anldgga konstgrisplan utan gummigranulat,
Det bér ocksd nimnas att det pagar arbeten pA EU-niva med att férbjuda konstgrisplaner
med gummigranulat (Aftonbladet, 2020). Om gummigranulat &nd4 anvinds som underlag
i konstgrésplanerna foreslar vi att Naturvirdsverkets vigledning for konstgriisplaner foljs
(Naturvardsverket, 2020). I viigledningen finns inga specifika &tgéirder framtagna och den
beskriver att atgirdsbehovet ar platsspecifikt. Det finns dock olika atgérder och
exempelvis har Uppsala kommun beslutat om principer {or &tgéirder inom kommunen,
bland annat foljande (Mynewsdesk, 2018):

Fillor i brunnar runt konstgrdsplaner som fangar upp granulat.
- Avborstningsstationer vid utgdngar frin planer.

- Informationsskyltar om granulat vid alla konstgrdsplaner och information till
Joreningar.

- Asfaltering runt konsigrdsplaner for snouppliggning. Underléttar dterforing av
granulat tll planen.

7 Dagvattenhantering under byggskedet

7.1 Rening av lansvatten vid schaktning

Under ett byggskede nér avbanade ytor ligger 6ppna under en lingre tid avges stora
méngder finkornigt material till dagvattnet. I Norrtdlje kommuns dagvattenstrategi star
det foljande om dagvattenhantering under byggskedet: *Atgdrder for att rena
ldnshdllningsvatten, det vill sdga det vatten som kan uppstd vid byggarbeten i form av
regnvatien, intrangande grundvatten och processvatten, ska vid behov genomforas innan
utsldpp till recipient/ledningsndt.” (Norrtilje kommun, 2016). Exempel pa
reningsatgirder under byggskede ir sedimentationsbassénger och
sedimentationscontainrar. Fér att 6ka reningseffekten kan kemikalier tillséttas s3 att
sedimentationsprocessen eller flotationsprocessen paskyndas i exempelvis en container
(SBUF, 2007). Om dagvattnet under byggskede leds orenat direkt till Sandkilen finns det
en risk att dess sediment behover rensas med kortare intervall n idag.
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7.2 Tempordr parkering i sydost

Det finns planer pa att inledningsvis bygga skolbyggnaderna i nordost och under en
Gvergingsperiod anldgga en temporér parkering p platsen for den planerade sodra
skolbyggnaden. Parkeringsytor och vigar &r kénda fororeningskéllor for dagvatten och
for att inte riskera dkad féroreningsbelastning under &vergangsperioden foreslar vi
dagvatinet hanteras i de regnbaddar som foreslds for skolbyggnaden, se Figur 15.
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8 Kostnadsuppskattning, drift och skotsel av
foreslagna atgéarder

En 6vergripande kostnadsuppskattning har tagits fram fir de anldggningar som foreslés i
rapporten, se Tabell 11. Kostnaderna &r schablonkostnader frén en rapport framtagen &t
Stockholm Stad (WRS, 2016). Observera att priset kan variera mycket beroende pé
forhallanden som rader pd platsen samt pd externa faktorer. Vid ny-/ombyggnation av ett
omrdde brukar merkostnaden for dagvattenlosningar vara forhillandevis 14g i relation till
ovriga byggkostnader.

Exempelvis kostar regnbiddar i snitt ca 1 4003 200 kr/m? vilket innebér att en viixtbadd
pé 5 m* skulle kosta ca 7 000—16 000 kr. Som jimforelse kostar en plantering med
enklare busk- eller drtvegetation ca 1 500 kr/m?,

Priset pa grona tak har beréknats till mellan 370 och 850 kr/m?.

Hur mycket ett trid 1 skelettjord kostar beror pd om det redan finns ett befintligt trid, om
marken och ledningar méste dras om eller om tridet planteras i samband med
nybyggnation. Uppskattningsvis ér kostnaden ungefir 60 000 kr/irdd vid nybyggnation.
Att plantera trid pé traditionellt séitt utan skelettjord kostar ca 25 000 ki/trad.

Tabell 11. Oversiktlig kostnadsuppskattning for anldggande av
dagvattenlsningar. Kdlla: WRS (2016)

Anldggning Pris
Vaxtbadd, nedsankt 1 400-3 200 kr/m?
Grona tak 370-820 kr/m?
606 000 kr/trad (120 000-350 000 kr/trédd i befintlig
Tréd i skelettjord fszg]fl)-niijﬁ beroende pé ev. konflikter med ledningar i

Samiliga foreslagna anliggningar kriver underhill for att fungera och bidra till en
lingsiktig dagvattenhantering. Regnbaddar kriiver 16pande underhall i form av
ogrésrensning och véxtskotsel som en vanlig rabatt. De kan dven sitta igen och det 4r d
viktigt att &terstilla badden genom att luckra upp eller byta ut éversta lagret,

Skotsel av grona tak innebdr rensning av ogris, kompletterande sadd eller eventuell
gbdsling. Till skelettjordar anliggs tillhdrande brunnar som inlopp for dagvatten,
brunnarnas sandféing behdver rensas regelbundet.

Det dr viktigt att ta fram en skotselplan for alla typer av anliggningar for att sikerstilla
funktionen och kapaciteten. Skotselbehoven har sammanfattats i Tabell 12.
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Tabell 12. Skbtselbehov och -intervall for féreslagna dagvattenldsningar

Atrgard

Intervall

Grona tak

1. Se till att avrinningen kan ske obehindrat. Rensning av ogras
och détt vaxtmaterial samt eventuell komplettering av vaxter.

Regnbéddar

1. Se till att braddutloppet inte placeras pa baddytan utan
braddar forst nar utjamningsvolymen fylits.

2. Gversyn av utlopp och braddning, rensa ogrés, ta bort détt
vaxtmaterial, eventuell §terinplantering av vaxter och
uppluckring av béddytan

3. Byte av filtermaterial

Trad i skelettjord
1. Rensning av sandfang i inloppsbrunnar

2. Bevattning under etableringstiden

Cirka vart annat ar

Vid drifttagande

1 g8ng om &r

Cirka var 15:de &r eller om
badden satt igen

Med samma periodicitet som
évriga rannstensbrunnar i
n&tet, minst 1 gdng per &r

Under etableringstiden
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9 Hardgorningsgrad for skolgarden

Dimensioneringen i denna rapport utgdr frén alt skolgirdens yia utgdrs av grusyta som ar
hért packad. En sddan yta har en avrinningskoefficient pa 0,4 vilket dr ungefir hiilften av
vad man rdknar med for en asfalterad yta. 1 en detaljplan far kommunen bestimma om
markytans utformning och hojdliige enligt 4 kap. 10 § PBL. For att sikerstilla att hela
skolgardens yta inte hirdgdrs i framtiden, kan kommunen i detaljplanen ange att ytan
t.ex. maximalt fir hardgoras till 50 %. Det kan dstadkommas genom antingen en
kombination av hardgjorda och genomslippliga vtor, eller genom att anvinda ett material
med en genomsnittlig avrinningskoefficient pa 0,4 pa hela ytan,

10 Bedomda effekter av foreslagna atgarder

For att utvirdera effekten av atgirdstorslagen for dagvattenhantering har ytterligare
belastningsberiikningar 1 berikningsmodellen Stormtac gjorts. Belastningen ftén
nuvarande markanvindning och framtida markanvindning utan LOD har jamforts med
framtida markanviindning med LOD. Tabell 13 visar resultatet frin
fororeningsberdkningar for hela planomradet vid nuvarande belastning och framtida
belastning med foreslagna atgérder. Den totala forereningsbelastningen fran hela
planomradet minskar efier exploatering i och med foreslagna dagvattenétgéirder.

Vi bedémer déirmed att planen, med LOD-atgirder, inte riskerar att motverka
Norrtiljeans forutsittmingar till att uppfylla gillande miljokvalitetsnormer. Som
jimfbrelse dr berilnad belastning efter inférande av LOD-dtgirder ldgre 4n den fran ett
typiskt villaomréde med samma yta som planomradet. Yiterligare rening sker dessutom i
VA-huvudmannens dagvattendamm Sandkilen inom planomradet innan dagvatinet nar
Norrtiljean.

Om sekundira avrinningsviigar fér skyfall skapas enligt forslag i avsnitt 5.3.1 innebér
dven planen minskade dversvimningsrisker jAmfort med dagens situation.

Tabell 13. Berdknad nérings- och féroreningsbelastning frén hela
planomré&det innan och efter exploatering med och utan LOD. Mingderna
fosfor, kvive och partiklar (SS) &r angivna i kg/4r medan Svriga fororeningar
ar angivna i g/éar

Amne Enhet Totalt Totalt Totalt framtida Forindring med LOD
nuvarande framtida belastning jaimfiort med nulige (%)
belastning belastning med LOD

P kg/ar 1,3 i,3 0,70 -46

kg/ar 20 24 12 -40

Ph a/ér 80 81 25 -69

Cu g/ar 210 210 83 -60

Zn afér 530 590 140 -74

cd g/r 3,5 4,1 1,1 -69

Cr a/ar 61 59 25 -59

Ni a/ar 53 55 22 -58

Hg g/ar 0,48 0,46 0,33 -38

S5 kg/8r 490 500 190 -61

BaP o/ar 0,18 0,21 0,083 -54

PBDE  gfar 0,17 0,22 0,10 -41
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11

Slutsatser

Dagvattenhanteringen inom planomradet planeras si att avrinningen fran
10,5 mm nederbérd utjiimnas och renas i LOD-4tgrder inom planomrédet.

Som LOD-itgirder féreslds en kombination av losningar. Sporthallen anliggs
med gront tak, medan Svriga tak och ytor inom planomradet avvattnas till
regnbiddar och triid i skelettjord innan dagvattnet slipps ut till kommunalt
dagvattennét.

Om dagvattenanliggningar placeras i omraden med markféroreningar bor de
forses med tiit botten (till exempel en titduk) och en tét tappledning for
bortledning av fordrijt och renat dagvatten. Detta di en 6kad infiltrationen
riskerar att mobilisera fororeningarna i marken.

Med genomforande av dtgdrdsforslagen innebér planen att den berdknade
fororeningsbelastningen pa ytvattenférekomsten Norrtéljedn minskar. P4 s vis
bedémer vi att planen inte riskerar att motverka Norrtéljeans forutsittningar till
att uppfylla gillande miljékvalitetsnormer.

Fér att inte riskera skador pd bebyggelse vid skyfall krévs att planerade nivéder for
firdigt golv hamnar 6ver omkringliggande markytors nivaer och att
héjdsatiningen gors med franlut frin byggnaderna. Overgripande forslag till
indrade marknivéer att ta hiinsyn till i fortsatt planarbete samt forslag pa
skyfallsviigar finns i denna utredning. Dessa innefattar bl.a. ny hdjdséttning av
GC-vigen i norr samt ny hojdséttning pa skolbyggnaden for att sékerstilla ett fall
norrut mot GC-vigen. En skyfallsviig viister om skolgirden foreslés, vilken kan
sikerstillas genom en utdkning av planomradesgrinsen vésterut. Skyfallsfléden
fran planomradets dstra delar foreslas avledas soder om dammen Sandkilen. De
foreslagna skyfallsvigarna behdver utredas vidare i modelleringsarbetet som
Kommunen pabérjat, detta for att ytterligare sikerstilla att inga
éversvimningsrisker foreligger, bade inom och utanfor planomradet.

I denna utredning finns forslag till tvé alternativ for att hindra 100-arsregn som
faller inom planomrédet frin att riskera skador pi omkringliggande bebyggelse
samt frin att belasta VA-huvudmannens anldggning Sandkilen. Alternativ 1 dr att
skapa skyfallsvigar frin kvartersmark och forbi dammen medan alternativ 2 ar
att skapa stora utjimningsvolymer inom omradet. Alternativen dr tva ytterligheter
och under fortsatt detaljutformning av omréadet bor det diskuteras hur alternativen
bist kan kombineras. Vid val av lamplig kombination bér hinsyn tas till ett stérre
skyfallsperspektiv i staden samt teknisk, ekonomisk och juridisk genomftrbarhet.
Vi rekommenderar alternativ 1 som huvudalternativ, dock bér man om méojligt
skapa mjligheter till viss lokal fordrdjning pé skolgarden, for att minska flédena
vid skyfall.

Vid skyfall bedéms dven dagvatten fran stérre omriden norr och dster om
planomradet rinna in i planomradet med konsekvensen att mark inom och utanfor
planomradet riskerar dversvimning. I denna rapport har vi gett exempel pd hur
sekundira avrinningsvigar pé allmin platsmark runt skolomridet och Sandkilen
kan skapas. Nir skyfallsflodet limnar planomréadet behdver det ledas vidare
soderut till Norrtdljean. For att sikerstilla denna skyfallsvig kommer kommunen
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utreda férutsittningar och mojligheter for en siker avledning av vattnet, utan att
riskera allvarlig paverkan pé vég 76 cller kringliggande fastigheter.
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13 Bilagor

13.1 Bilaga 1. Stormtac indata och resultatrapport

StormTac Web v20,2,2
Filnamn: 1559 Magasinet och Tilje -uppdaterad JAr
Datum: 2021-04-23

Resultatrapport StormTac Web

[ denna resultatrapport redovisas in- och utdata (resultat) frin simulering med StormTac Web,
1. Avrinning

1.1 Indata

Avrinningsomraden

Volymavrinningskoefficienter ¢y och area per markanvandning (ha).

Markanvindning @ ch - e .
v | Innan exploatering | Efter exploatering

vig 1 (Lokalgator) 0,80 0,21 021

Vag 5 (Estunavigen) 0,80 (0,19 0,19

Parkering 0,80 | 0,28 0,29

Ytvatten 1,0010,30 0,30

Angsmark 0,10 |18 0,64

Takyta 0,50 (0,21 0,40
Betongplatta 0,80 | 0,60 6,21

Grusyta 0,40 (0 15

Totalt 0,52 |3,6 3,7
Reducerad avrinningsyta (hareq) 1,7 2,1

Reducerad dim, area (hared) 1,7 21

1.2 Utdata
Fléden

Al A2

Innan exploatering | Efter exploatering

Tot, avrinning, drsmedel | m3/3r | 13000 15000
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2. Fororeningstransport
2.1 Utdata

Fororeningsmingder (dagvatten+basfléde) utan rening
Féroreningsmangder (kg/4r)

# | Kommentar P [N |Ph Ca | Zn |Cd Cr Ni Hg S5 | BaP PBDE 47 PBDE 99 PBDE 209

A1 | Innan exploatering | 1,3 | 20 | £,080 | 0,21 | 0,53 | 9,0035 | €,061 | 0,053 | 0,00048 | 430 0,00018 | 0,000002¢ | 0,0000028 | 0,00017

A

13

Efter exploatering | 1,5 | 24 | 0,081 | 0,21 | 0,59 | 0,0041 | 0,059 | 0,055 | 0.00045 | 500 | 0,00021 0,6000024 | 0,0000033 | 0,00021

Fororeningsméngder (kg/ha/ar) (dagvatten+basfléde) utan rening

PBDE PBDE PBDE

P N Pb Cu 7n cd Cr Ni Hg §s BaP |,y = by

kg/ha/ | kgfha/ | ke/ha/ | kg/ha/ | kg/ha/ | kashaf | kgfha/ | ke/haf | ke/ha/ | kg/ha/ | kefhaf | kgfhafd | kg/ha/d | kefha/
&r ar ar ar ar ir ar ar ir ar ir r r ar

0,0001 0,0000 | ©,00000 |0,00000 |0,0000
036 |61 0022 [00s7 [015 00010 0016 [0015 |] 148 i 060 el =
Féroreningshalter (pg/1) (dagvatten+basfléde) utan rening
# | Kommentar P N Pb |Cu|Zn|Cd |Cr |Ni |Hg 55 BaP |PBDE47 | PBDE 99 | PBDE 209

A1 | Innan exploatering | 100 [ 1600 | 6,2 | 16 | 41 | 0,27 | 4,7 | 4,1 | 0,037 | 38000 | 0,014 | 0,00015 | 0,00022 0,014

A2 | Efter exploatering |89 | 160055 |14 |40 | 0,27 | 4,0 | 3,7 | 0,031 | 34004 | 0,014 | 0,00016 0,00022 | 0,014

4. Fororeningsreduktion
4.2 Utdata

Reningseffekter (%). Sammanviigd reningseffekt for foreslagna atgirdsforslag

PBDE |PBDE |PBDE

# | Kommentar P {N |Pb|Cu|Znr|Cd|Cr | Ni |Hg|SS |BaP 47 g9 209

A1l | Innan exploatering

A2 | Efter exploatering |48(53|69]61|76|74(59(60(45|63]|60 |50 50 50

Avskiljd mingd (kg/4r) (dagvatten + basfléde) efter rening

# | Kommentar P N |eb Ca |Zn |Cd Cr Ni kg S5 | BaP PBDE 47 PBDE 29 PBDE 209

Al | Innan expleatering

(=3
=]
=)
-3
=
(=]
o
(=3
=)
=]
L]
(=1
(=3
=

A2 | Efter exploatering | 0,64 | 13 | 0,056 | 0,13 | 0.45 | 0,0030 | 0,035 | 0,033 | 0,00021 | 320 | 0,00012 | 0,0000012 00000017 | 6,00010

Dagvattenutredning fér Kvarteret Kungs#ingsiilian, del av fastigheten Télje 2:195 med flera, WRS
AB, 2021-05-12
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Summa belastning kg/ar efter rening

# | Kommentar P N |Pb Cu Zn | Cd Cr Ni Hg 85 | BaP PBDE 47 PBDE 99 PBDE 209

A1 | Iznan exploatering | 1,3 | 20 | 0,080 | 0,21 | 0,53 | 0,0035 | 0,061 | 0,053 | 0,00048 | 490 | 0,00018 | 0,0000020 | 9,6000028 | 0,00017

AZ | Efter exploatering | 0,70 | 12 } 0,025 | 0,083 | 0,14 | 0,0011 | 0,025 | 0,022 | 6,00026 | 19C | 0,000083 0,0000012 | 0,6000017 | 0,00010

Summa belastning kg/ha/ir efter rening

# | Kemmeniar | P N Pb Ca In Cd Cr Ni Hg 55 | BaP PBDE 47 PBDE 9% PBDE 299

innag 36 |57 [o0zz joos7 |ois |oeo0s7 |0017 |o0015 [000013 | 140 [ 0000051 | 000000055 | 000000078 | 0,000049

i exploatering

Efer 0,19 [ 3.1 | 0,0068 | 6,022 | 0,038 | 0,00029 | 0,0066 | 0,6060 { 0,000069 | 51 | 0,000023 | 0,00000032 | 0,00000045 | ¢,0¢0028

4 exploatering

5]

Summa fororeningshalt pg/l efter rening

# | Kommentar P N Pbh | Cu | Zn | Cd Cr |Ni |Hg S5 BaP PBDE 47 | FBDE 99 | PBDE 209

fury

Al | Inpan exploatering | 100 [ 1600 | 6,2 | 16 {41 10,27 |4,74,1] 0,037 | 38¢00 | ¢,014 | 0,00015 |0,00022 | 0,014

A2 | Bfter exploatering {47 |770 |17|5.6|9.4]|0072 16|15 0017 [ 13000 | 0,0056 | 0,000080 | 0,00011 | 0,006%

13.2 Bilaga 2. Schematisk skiss for foreslagen
dagvattenhantering

Dagvattenutredning for Kvarteret Kungséngsliljan, del av fastigheten Télje 2:195 med flera, WRS
AB, 2021-05-12
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Water Revival Systems

PM

Kompletterande dagvattenutredning fér alternativ
utformning av Kvarteret Kungsangsliljan, del av
fastigheten Télje 2:195 med flera

Inledning

Norrtilje kommun arbetar for nérvarande med planliggning av Kvarteret Kungsiingsliljan, det
av fastigheten Tilje 2:195 med flera for att mojliggora grundskoleverksamhet. Planomradet dr
ca 4 ha stort och ligger strax norr om Nozrrtéljedn i anslutning till Estunaviigen, mellan
kommunhuset och vig 76. Som en del av planliggningsarbetet har WRS under 20202021
utrett forutsittningarna for dagvatten- och skyfallshanteringen samt foreslagit hur detta kan
hanteras inom planomradet (Jonsson m.fl., 2021). I ett senare skede ville kommunen utreda en
alternativ placering av skolbyggnader och idrotishall samt anliggandet av en provisorisk
parkering under byggskedet.

Uppdragets syfte och omfattning

Detta PM syftar till att utreda de fordndrade forutsitiningarnas paverkan pa
dagvattenhanteringen, Endast den fGrdndrade dagvattenhanteringen pd grund av fordndrade
forutséittningar beskrivs i detta PM, 1 dvrigt hinvisas till tidigare dagvattenutredning (Jénsson
m.fl., 2021). Nya underlag gillande skyfallssitnationen vid ett 100-4rs regn och dess paverkan
pa tidigare atgirdsforslag redovisas ocksa i detta PM.

Planerad exploatering

Detaljplanen ska mojliggdra grundskoleverksamhet for ca 860 elever. I Figur 1 visas det nya
forslaget pd utformning och placering av skolbyggnader, déir idrottshallen &r flyttad till den
sOdra delen av omradet for kvartersmark (m3D, 202 1a). Vid tidpunkten for fardigstillandet av
detta PM utreds fortfarande béda alternativ i detaljplanearbetet {(Rosengren, 2021. muntl. ref.}.

Planomridesgrinsen i Figur 1 erhélls fran Norrtdlje kornmun 1 september 2020, Mindre
justeringar av planomrédesgrinserna har gjorts i ett senare skede, men detta har inte beddmts f
néigon péiverkan pa floden eller fororeningsbelastning fran omradet.

WRS AB | Ostra Agatan 53 | 753 22 Uppsala | Tel 018-17 45 40 | www.wrs.se | info@wrs.se |
Certifierade enligt ISO 9001 och 14001



Sid 2 (13)
Uppsala 4 juni 2021

Water Revival Systems

* \

o] Planomradesgrins B vic Bl Gz [ ] Grusyta

=] Hardgjort yta [ Grényta/dngsmark - Dagvatten damm l:l Parkering [ ] Tak
Ostra alimiin platsmark

Vistra alimén platsmark ——=ww Kvartersmark

Figur 1. Skiss ver planens utformning och markanvéndningen efter exploatering, med
alternativ placering av byggnader (m3D, 2021a). Planomr8desgréns erhéilen frdn Norrtélje
kommun i september 2020.

Fiddes- och fororeningsberakningar

Deen nya utformningen av skolbyggnader innebir ati den totala takytan inom kvartersmark
minskar med ca 250 m? mot tidigare tinkt exploatering medan grusytan dkar med ca 250 m?
(Tabell 1). Parkeringsytan i syddstra delen av omradet ar oférandrad. I tabellen visas avrundade
siffror, varfor forandringen fér den totala grusytan inte blir synlig.

WRS AB | Ostra Agatan 53 | 753 22 Uppsala | Tel 018-17 45 40 | www.wis.se | info@wrs.se |
Certifierade enfigt IS0 2001 och 14001
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Tabell 1. Markanvéndning och avrinningskoefficienter som har anvénts vid berdkningar
avseende planens utformning efter exploatering. Genomstrukna siffror visar ytor | tidigare
utredning (Jonsson m.fl., 2021) och kursiv text visar ytor med den afternativa placeringen av
skolbyggnader. Siffrorna i tabellen &r avrundade tilf tv8 vérdesiffror.

Area Reducerad area
Markanvandning Area {(ha) uppdaterad @ (-} Reduc((-:lr:;i area uppdaterad
(ha) (ha)
Kvartersmark/Skolomride
Takyta 845 0,38 0,9 836 0,34
Parkering 825 0,29 0,8 823 0,23
Grus e 1,5 0,4 859 0,63
Summa kvartersmark 2 2,2 0,55 42 1,2

Fléden och magasinsbehov har beréiknats enligt beskrivning i tidigare dagvatienutredning
(Jénsson m.fl., 2021). Forindrade dagvattenfloden pa grund av den nya utformningen jamfort
med tidigare utredning efter exploatering visas i Tabell 2.

Tahell 2. Berdknade dagvattenfiéden (Q) efter planerad exploatering inom planomridet fir
regn med &terkomsttiden 1, 10, 20 och 100 &r inkl. klimatfaktor (kf). Genomstrukna siffror
visar fldden i tidigare utredning och kursiv text visar ytor med den alternativa placeringen av
skolbyggnader. Siffrorna i tabellen &r avrundade tiff tvd vérdesiffror.

Qi QMK oy QuoinkikE o) gy Qaoinkl kg, 5y Qoo inki kf
Omrade KF {I/5) upp{d;;?ad KE (1/5) uppg)::t;rad 1/5) upp(c:jg;rad KE (1/5)* up;(:f}ast)e:ad
Kvartersmark/skolomrade
Takyta e 50 400 96 124 120 G 230
Parkering e 39 &6 66 83 83 ) 180
Grus 268 200 186 180 230 230 ann g10
SUMRE 200 356 340 440 430 1308 1300

# Flode vid 100-4rsregn har beriknats med avrinningskoefficient 1.

Férindrad erforderlig magasinsvolym for LOD-étgérder for kvartersmark pd grund av den nya
utformmingen jimfort med tidigare utredning visas i Tabell 3. Det totala fordrdjningsbehovet
blir oférindrat nir tva virdesiffror anvinds. Fordrojningsbehovet dr berdknat utifrin kravet att
fordroja dagvatten frin kvartersmark for 50 % av ett 10 minuter lingt 20-drsregn inklusive
klimatfaktor.

Tabell 3. Erforderiig magasinsvelym 6r LOD-8tgérder inom kvartersmark. Genomstrukna

siffror visar siffror i tidigare utredning och kursiv text visar siffror med den alternativa
placeringen av skolbyggnader. Siffrorna i tabellen &r avrundade till tvE vardesiffror.

Magasinsvelym

Omréde Area m? anes u%:zdaterad ® () Mag(a:ti)n;v;zT m? uppdaterad m?
’ {10,5 mm)

Takyta AgE0 3800 0,9 38 35

Parkering 20400 2900 0,8 24 24

Grus 15066 15 000 0,4 &5 66

Summa 22-660 22 000 0,6 136 130

WRS AB | Gstra Agatan 53 | 753 22 Uppsala | Tel 018-17 45 40 | www.wrs.se | info@wrs.se |
Certifierade enligt ISO 9001 och 14001
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De utforda féroreningsberikningarna som redovisas i tidigare dagvattenutredning (Jonssen
m.fl., 2021) visade pa ctt reningsbehov av ca 0-19 % for néringsimnen, tungmetaller och
PAH:er. D4 det ir en redan bebyggd mark som exploateras blir belastningstkningen av
féroreningar marginell. I och med foreslagna dagvattenatgérder vintas planen inte pdverka
forutsittningarna {or att nd miljékvalitetsnormerna f6r Norrtéljedn i negativ rikining. Med de
forandrade forutsittningarna med ndgot mindre takytor och en nagot stérre andel grusyta viintas
fororeningssituationen inte paverkas ndmnvirt. Vi bedomer dédrmed att den nya utformningen av
planen, med LOD-atgdrder, inte riskerar att motverka Norrtéljedns forutsittningar till att
uppfylia gillande miljdkvalitetsnormer,

Forslag pa dagvattenhantering

D4 magasinsbehovet for ytorna inom kvartersmark dr de samma (totalt 130 m?, Tabell 3) géller
fortfarande de principiella rekommendationer for dagvattenhantering som redovisas 1 avsnitt 5 1
tidigare dagvattenutredning (Jonsson m.fl., 2021). Sporthallens tak foreslds forses med grona
tak, regnbiiddar foreslas i anslutning till skolbyggnadernas fasader for férdréjning av takvatten
och 13 stycken trid i skelettjord foreslds for fordrojning och rening av dagvatten frdn
skolgirden. For forslag pa utformning och viktiga aspekter vid genomforande, se tidigare
dagvattenutredning.

Hantering av skyfall

Befintlig situation

1 tidigare dagvattenutredning (Jonsson m.fl., 2021} visas i figur 10 en simuleting &ver befinilig
skyfallssituation {Afry, 2020a). Figuren ar missvisande da den visar situationen vid ett 500-4rs
regn och inte vid ett 100-rs regn. DA Linsstyrelsen rekommenderar att dterkomsttiden 100 ar
anviinds for bedémning av $versvimningsrisken vid planlédggning, &r det denna situation som i
forsta hand behdver utredas (Lansstyrelsen i Stockholms 18n och Linsstyrelsen Vistra
Gotalands 1in, 2018). I Figur 2 nedan visas simulerad befintlig situation vid ett 100-4rs regn for
detaljplaneomradet (Afry, 2020b).

Figuren visar att vid ett 100-ars regn tillkommer det skyfallsfléden norrifrédn och frén nordost
vid gangtunneln under Estunaviigen. Dessa floden skapar dversvimning pd den norra sidan av
befintlig skolbyggnad med maxniver pa Gver en meter. Vatinet letar sig vidare séderut dver
skolomrédet och bildar vattensamlingar pd maxdjup om ca 0,3-0,5 m pé skolgarden. Vidare
fylls dammanldggningen Sandkilens diken och dammar, innan vattnet rinner vidare at sydvist
och séderut mot Norrtdljedn. Skyfallssimuleringen som utfordes av AFRY under 2020
innchdller flera osikerheter {(som vid all simulering). Bland annat ir inte de dagvattentrummor
som leder dagvattnet under vég 76 i véster representerade, vilket troligtvis innebir att
dversvimningsutbredningen och dversvimningsdjupet i figurens sydvéstra hém dverdrivs
négot.

WRS AB | Gstra Agatan 53 | 753 22 Uppsala | Tel 018-17 45 40 | www.wrs.se | info@wrs.se |
Certifierade enligt 150 9001 och 14001
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Figur 2. Maximalt vattendjup samt flédesvégar vid ett 100-8rs CDS regn for Ovre
Bryggardsgérdet (Afry, 2020b).

DA skyfallssimuleringar alitid innehaller stora osékerheter, 4r det viktigt att ta i beaktande den
simulerade situationen vid ett 500-drs regn som visas i figur 10 i tidigare dagvattenutredning
(Jonsson m.fl., 2021). Vid hdgre skyfallsfloden 4n ett 100-ars regn tillkommer skyfallsflsden
fran dster utmed Diamantvigen samt s forviirras situationen i bostadsomréidet séder om
planomradet. Detta bdr tas i beaktande vid framtida hojdséttningen av planomrédet.

Framtida situation

I tidigare dagvattenutredning (Jonsson m.fl., 2021) beskrivs tva alternativa 16sningar Or att
skapa fordrdjning och avrinningsstrak vid skyfall. Det forsta alternativet ir att skapa
skyfallsvigar frin kvartersmark och forbi dammen Sandkilen medan alternativ 2 &r att skapa
stora utjimningsvolymer inom omradet. Alternativen ir tinkta som tvé ytterligheter och under
fortsatt detaljutformning av omradet rekommenderades vidare utredning om hur alternativen
bist kan kombineras. Vid tidpunkten for firdigstillandet av detta PM har Norrtilje kommun
valt att ga vidare med héjdséttningar som dverensstimmer med alternativ 1 i tidigare
dagvattenutredning, det vill siga att skyfallsvéigar skapas norr och séder om omradet for att leda
inkommande skyfallsfloden forbi och runt omradet. WRS féresprikar nuvarande foreslagen
utformning, d4 alternativet beddms medféra minst risker f6r dversvimning av byggnader och
anldggningar vid skyfall,

WRS AB | Ostra Agatan 53 | 753 22 Uppsala | Tel 018-17 45 40 | www.wrs.se | inffo@wrs.se ]
Certifierade enligt IS0 9001 och 14001
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De skyfallsfléden som genereras pd skolgérdens yta far inte avledas mot Sandkilens inloppsdike
och vidare forbi férsedimentationsdammen (Norrtilje Vatten och Avfall, 2021), varfor WRS i
ett senare skede dversiktligt har utrett mojligheten att avleda dessa skyfallsfléden via ny
hojdsatining av den tvirgdende GC-vigen. Forslaget beskrivs vidare i nistfdljande avsnitt.

I Figur 3 visas nuvarande utkast till situationsplan, erhallen 2021-05-17, med den nya
foreslagna placeringen av byggnader (m3D, 2021b). I figuren beskrivs flodesriktningar och
forslag till méjliga avrinningsstrak schematiskt utifrén den nya utformningen (Gamfor figur 23 1
Jonsson m.fl.,, 2021). De centrala avrinningsstriken for skyfall dr oférindrade jimfort med
tidigare dagvattenutredning, bortsett frén skyfallsfléden fran skolgérden. Foljande forandringar
har noterats i nuvarande utkast till situationsplan:

1.

Entrénivéer for den dstra stora skolbyggnaden har hojts upp visentligt, fran + 11,05 till
+ 11,73 for byggnadens sydvistra entréer. Entrén pa hojden + 11,40, i byggnadens
nordvistra del, ir 0,4 m hogre in tidigare utformning. WRS ser positivt pa dessa
forandringar da sikerhetsnivan vid skyfall sikerstilis (skyfallsvatten kan ledas norrut
mot GC-viigen).

Marken éster om den stora skolbyggnaden lutar mot Estunavégen. Figur 22 i tidigare
dagvattenutredning stimmer dérfor inte, di genererat dagvatten frin takytor och
cykelparkering utmed skolbyggnadens Ostra sida istéllet kommer rinna mot
Estunaviigen och sedan vidare séderut mot Sandgatan och norrut mot GC-vigen.
Férindringen kommer dock inte paverka skyfallssituationen negativt, da det endast dr
floden frin skoltaket, cykelparkeringen och delar av Estunavigen som kommer avledas
hir.

Hojdsitmingen av GC-viigen i omrédets norra del har justerats frin dagens hdjder for
att mdjliggora avledning av skyfallsfloden visterut forbi skolgirden. WRS ser mycket
positivt pa denna forindring, dé det 4r en forutsittning for siker avledning av
skyfallsfloden runt planomridet.

Sader om den norra GC-viigen skapas det mer plats f6r utformning av t.ex. ett
skélformat dike for avledning av skyfallsfloden visterut. Om idrottshallen placeras i
norr kan den utgdra en begriinsning for dikets dragning. Om idrottshallen placeras pa
skolfastighetens sédra del, som i figuren nedan, finns inget hinder for dikets dragning.
(jamfor figur 23 i Jonsson m.1l., 2021).

D3 de skyfallsfloden som genereras pa skolgérden inte fir belasta Sandkilen foreslas
justering av GC-viigen som 18per mellan den nya parkeringen och skyddsharridren i
vister. Genom att sinka GC-viigen nigot i vister frin +9,6 till ca +9,2 m kan
skyfallsfloden fran skolgirden avledas &t nordvist och ansluta till skyfallsstraket i
viister, Forslaget beskrivs ndrmare i ndstfoljande avsnitt.

WRS AB | Ostra Agatan 53 | 753 22 Uppsala | Tel 018-17 45 40 | www.wrs.se | info@wrs.se |
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Figur 3. Forslag till sekundéra avrinningsvégar fér att hantera skyfalf frén planomrddet samt
fr8n mark utanfor omr8det. Alternativ fér idrottshall i soder. Bakgrundsbild: Utkast till
situationsplan, erhlten 2021-05-17 (m3D, 2021b).

Som beskrivs i tidigare dagvattenutredning, sé finns det behov av att kommunen utreder och
sikerstiller skyfallsvigen frén planomréidet vidare séderut till Norrtdljedn. Ett sidant
utredningsarbete pagér for ndrvarande pd kommunen.

Avledning av skyfall fran skolgarden

Di de skyfallsfléden som genereras pa skolgérdens yta inte far avledas mot Sandkilens
inloppsdike, har méjligheten att anviinda befintlig GC-vig sdder om skolgérden som
skyfallsstrak undersokts. For att gora detta mdjligt behver marken sénkas fran ca + 9,6 till
ca+ 9,2 ipunkt Ci Figur 4.

WRS AB | Ostra Agatan 53 | 753 22 Uppsala | Tel 018-17 45 40 | www.wrs.se | info@wrs.se |
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Figur 4. Hlustration dver befintlig GC-vég (strédckad linje) som féresl8s justeras for att
hantera skyfall frén skolomr8det. BI§ pilar visar flddesriktning. Bakgrundsbild: Utkast tilf
situationsplan, erh8ilen 2021-05-17 (m3D, 20215).

Om hojdsattningen av GC-vigen dndras s att héjden vid punkt A i Figur 4 behalls och ett
jamnt fall skapas mot punkt C, fir GC-viégen en lutning pé ca 0,45 % &t nordvist, vilket
kommer méjliggora avledning av skyfallsfloden fran skolgarden. Vid punkt C behdver
kommunen vidare utreda konsekvensen for GC-viigens fortsatta striickning 4t nordvist. Aven
eventuell pdverkan pa befintliga strukturer (som t.ex. fjarrvirme och elnétsledningar) behdver
utredas vidare.

1 Figur 5 visas en profil &ver den nya foreslagna hojdsittningen av GC-viigen mellan punkt A
till C i figur 4 (Atkins, 2021). Vid punkt B, i mitten av GC-végen, méter den foreslagna
héjdsattningen av GC-viigen befintlig markniva, vilket innebir att med foreslagen hojdséttning
av skolgarden enligt utkast till situationsplan, kommer skyfallsflodet ledas vidare utmed GC-
vigen vid punkt B och vidare mot skyfallsstraket vid punkt C. Observera att figuren visar ett
utkast och slutgiltig hdjdsittning kan behova justeras i ett senare skede.
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PROFIL: LINJEBERAKNING [4]
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Figur 5. Skiss dver profil fér foresfagen héjdséttning av GC-végen (heldragen linje). Befintlig
markniv8 markeras med streckad linje. Observera att skissen dr ett utkast (Atkins, 2021).

Beroende pé val av slutgiltig utformning finns det en méjlighet att skyfallsfléden fran
skolgarden kan ddmmas upp néigot av GC-viigen, innan vattnet rinner vidare. Detta anses vara
acceptabelt d4 det finns goda marginaler till hojd for fardig golvniva pa den foreslagna
idrottshallen (+10,4). Det 1igstrik som visas i Figur 3 (mellan idrottshall och konstgrésyta) kan
med fordel utformas som en férdréjningsyta vid skyfall, for att under en kortare period fordréja
vattnet innan det rinner vidare utmed foreslagna skyfallsstrak.

I Figur 6 visas en uppdaterad figur med forslag pé skyfallsvigar for alfernativet med en
idrottshall i norra delen av planomradet. Figuren ersitter figur 23 i Jonsson m.fl., 2021, dé
skyfallsfloden fran skolomradet leds via GC-vigen mot skyfallsstrdket i vister, istéllet for att
som tidigare ledas mot Sandkilens inloppsdike, enligt beskrivningen ovan,
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Figur 6. Férslag till sekundéra avrinningsvégar fér att hantera skyfall frn planomridet samt
frén mark utanfér omr8det. Alternativ utformning med idrotthall i norr. Bakgrundsbild:
illustrationsplan utformning A (LBE arkitekt AB, 2021).
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Dagvattenhantering under byggskedet

For den nya foreslagna utformningen foreslés en provisorisk parkering i omradets nordvéstra
del (Figur 7). Observera att placering och storlek pa byggnader i figuren dr ungeférliga.

D4 parkeringen kommer hardgdras kommer ytan bidra till okad avrinning och
fororeningsbelastning under byggskedet. Enligt Norrtélje kommuns dagvattenstrategi ska
“oljeavskiljande digdrder tillimpas vid parkeringsplatser for fler dn 50 personbilar.
Nérliggande recipienters kiinslighet dr dock avgérande, varpad oljeavskiljande dtgarder kan
behova tillampas dven vid ett ligre antal parkeringsplatser” (Norrtilje kommun, 2017). Dirfor
foreslas atgirder sd som infiltrationsstrik, nedsénkta vixtbiddar eller infiltration i gronyta som
renings- och fordréjningsitgird. Dessa anliggningstyper kan vid rétt utformning f8rdréja och
rena partikulirt bundna och 1 viss uistrickning dven 16sta fororeningar. Ytbehovet kan variera
mellan 5-25 m?/100 m® beroende atgiird (Stockholm Vatten och Avfall AB, 2017).

Di dagvattnet frin skolgérden foreslds fordrgjas och renas genom anliggandet av trid i
skelettjord, #r ett alternativ att avieda dagvattnet frén den provisoriska parkeringen till en eller
tv sidana trid som anliggs tidigt vid byggnation. DA ett trid i skelettjord kan antas fordrdja

5 m? vid ett dimensionerande regn kommer ett till tva sddana trid omhiénderta det Skade
dagvattenflddet och fororeningsbelastningen frin parkeringsytan (se Jénsson m.fl., 2021).
Eftersom jordlagren i omradet bestir av glacial lera bedoms risken som liten att eventuella olje-
eller brinslespill skulle férorena grundvattnet genom perkolation genom skelettjordarna, dé den
tiita leran har mycket lag infiltrationskapacitet. Aven det faktum att parkeringen &r provisorisk
minskar dessa risker. For att helt minimera dessa risker bér dock nigon av de grona ytliga
losningarna anvindas som beskrivs ovan.

Figur 7. Ungefirfig storfek och placering av provisorisk parkering under byggskede.
Bakgrundsbild: Férslag situationsplan, arbetshandling 2021-04-29 (LBE arkitekt AB, 2021)
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Slutsatser

- Férandringen av beriknade fldden frén tak och grusytor blir sd pass sma att de knappt
syns i totalsumman for kvartersmark, se Tabell 2. De foréndrade ytorna péverkar
didrmed inte atgirdsforslagen i tidigare dagvattenutredning.

- Det totala framriiknade magasinsbehovet f6r kvartersmark blir &ven det oféréndrat, d
tva vardesiffror anviinds (Tabell 3). Om négot si minskar magasinsbehovet for takytor
med ca 3 m®. Fér grusytan 6kar magasinsbehovet med ca 1 m®.

- Med de forindrade forutsittningarna med nigot mindre takytor och en ndgot storre
andel grusyta vintas fororeningssituationen inte paverkas ndmnvirt. Vi bedémer
dérmed att den nya utformningen av planen, med LOD-atgérder, inte riskerar att
motverka att gillande miljokvalitetsnormer {6r Norrtéiljedn nas.

- Fér att hantera skyfall rekommenderar WRS nuvarande foreslagen utformning och
hojdsittning, dd alternativet beddms medfora minst risker for dversviimning av
byggnader och anldggningar vid skyfall. Foreslagen utformning innebir att
skyfallsvigar skapas norr och sdder om omrédet for att leda inkommande skyfallsfldden
fo1bi och runt omradet. De skyfallsfloden som genereras pa skolgardens yta foresléds
ledas lings med GC-vigen sdder om skolomrédet till skyfallsviigen 1 viister. Vidare
utredningar krivs for att sikerstilla hojdsittningen av GC-végen och fOréindringens
eventuella paverkan pa befintliga strukturer. Pagaende utredning visar dock att detta &r
ett méjligt alternativ, som forvisso krdver samordning.

- Som beskrivs i tidigarc dagvattenutredning, s finns det behov av att kommunen utreder
och sikerstiller skyfallsvigen frn planomradet vidare séderut till Norrtiljean. Ett
sddant utredningsarbete pdgér for ndrvarande pa kommunen.

- Fér den provisoriska parkeringen i nordvist foreslds dtgarder for att minimera en dkad
avrinning och féroreningsbelastning under byggskedet. Limpliga atgirder kan vara
infiltrationsstrik, nedsinkta viixtbiddar eller infiftration i gronyta. Alternativt fordrdjs
och renas dagvatinet frn parkeringsytan genom anldggandet av ett eller tva trdd i
skelettjord, D3 kan triiden dven i framtiden anvindas for fordrdjning och rening av
dagvatten fran skolomradet, enligt dtgérdsforslagen i tidigare dagvattenutredning.

Jonathan Arnlund, handliaggare

Jonas Andersson, granskare

WRS AB
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FASTIGHETSAGARNA HYRESKONTRAK

FORLOKAL
Undertecknande parter har denna dag triffat foljande hyresavtal.

Hyresvérd Mamn: Personnrjorgnr:
Norrtilie Kommun, Fastighetsavdelningen 212000-0217

Hyresgést Nama: Personnrforgnr:
Norrtalje Kommun, Kultur-och Fritidskontoret 212000-0217

Aviseringsadress:

Box 817, 761 28 Norrtdje
Lokalens adress Kommun: Fastighetsbeteckning:
m-m Norrtélje Tékje 2:195
Gata: Trappor/fhus: Lokalenspr:
Vigelsjévagen 1, 761 51 Norrtalje
Lokalens Lokalen med till hiirande utrymmen hyrs ut fr att anvindastill
anvindning Vigelsjaskolan Gymnastiksal, Kultur o Fritid
[] Anvandningsindamalet har nérmare angettsi bifogad specifikation. Bifaga:

Lokaten hyrsut i befintligt skick.
[] En beskrivning av lokalens skick vid detta kontrakts tecknande samt uppgift om vem som pd tilltrddesdagen i

Lokalens skick

farekommanda fall ska ha ambes3rit och bekostat dels dtgirdandet av brister, dels &verenskomna dndringar framgér Bilaga:
av bifogat besiktnings- och Stgérdsprotakell.
Lakalens storlek | Areatyp Plan cam? Areatyp Plan cam?

och omfattring

119

Om i kontraktet angiven area avviker fran faktisk area medf8r avvikelsen inte ratt for hyresgiisten till terbetalning eller sénkning av hyran
respektlve hyresvirden rétt till hagre hyra, .

Fastighetsdgarna Sveriges farmulidr12B.a uppritiat 2008 1samrad med SABQ, SvenskHandel ach Visita, Revidarat z012 och 2014,

Eftertryck firbjuds.

Omfattningen av den forhyrda lakalen framgar av bifogade ritning(ar). Bilaga: 1
[] Tllfart for bk féri- | [T] Platsfar |[C] Plats fér skyltskap/ |[] Parkeringsplatser) |[ | Garageplats{er) (1
och urlastning skyit automat for bil(es) fér bil{ar)
Hyrestid Fran ach med den: Till och med den:
2017-01-01 2017-12-31
Uppsigningstid/ T . - : =
Férlingningstid Uppstigning av detta kontrakt ska ske skriftligen minst 9 ménader fire den avtalade hyrestidens utgang.
| annat fall &r kontraktet fér varje gng fériangt med 1 ar [ ménader
i Kronar 124 000 per r exklusive nedan markerade tilldgg
Indexklausul  |[] Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogad indexiavsul. Bilaga:
Eastighetsskatt |[] Fastighetsskatt erséittsi enlighet med bifogad fastighetsskattektausul. [>q Fastighetsskatt ingar i hyran. Bilaga:
Ilél;:‘aa;ldia;voch Hyresvirden tillhandahatlerfombestrjer
betalning fér el, [[X] El va Virme Varmvatten [ Kyla Ventilation
va, virme, Betalning:
val;mva:'jten, El [} Hyresqisten har eget [ Hyresgiisten betalar i enlighet med bifagad Ingdr i hyran. Bitaca:
plase . abonnemang. driftskostradsklausul. g8
ventilation
va [[] Hyresqéisten har egat [[] Hyresgaisten hetalar i enlighet med bifegad [ Ingér i hyran. Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul. ga:
Virme [] Hyresgésten har eget [[] Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad Ingéri hyran. T
abornemang. driftskostnadsklausul, g
Varmvatten [ ] Hyresgdsten har eget [} Hyresgéisten betalar i enlighet med bifogad Ingér i hyran. Bilaga:
abonnemang. driftskostnadskdausul. ga
Kyla [] Hyresgéisten har eget [ ] Hyresgisten betalar t enlighet mmed bifogad [ Ingérihyran. Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklavsul, g3
Ventilation [[] Hyresgasten betalar | enlighet med bifogad B4 Ingdri hyran. Bilaga:
driftskostnadsklausul, ga:
Sign Sign
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Undertecknande parter har denna dag triffat féljande hyresavtal.

Kryss i ruta innebér atl den darefter filjande texten géller

Mitare Om hyresgdsten ska ha eget abonnemang enligt ovan och médtare saknas utfdrs och bekostas installationen av erforderliga métareav
hyresvirden [] hyresgasten

Avfalls- | den omfattning hyresvérden dr skyldig att delstillhandahaila utrymme fér lagring avavfall, dels ardna barttransport avavfall ar hyresgisten

hantering skyldig att placera avfalt | avsett kirl pé avsedd plats liksom att utan kompensatfon medverka till den ytterligare killsortering som hyresvérden

kan komma att besluta, Hirutéver giller f5ljande:

[] Hyresgsten ska svara far och bekosta barttranspert av avfall som harrdr frin den verksamkiet som hyresgéisten bedriver i lakalen
(dock aligger det hyresvarden att titlhandahalla avfallskirl och erforderligt avfallsutrymime), Hyresgisten forbinder sig att med
renhiliningsentreprenar teckna och vidmakthélla kontrakt om boritransport av avfall,

[[] Hyresvirden ssmordnar borttransport av avfall far flera hyresgasters verksarnhet | fastigheten. Hyresgasten skasom tilldgg till hyran till
hyresviirden betala ersattning for hyresglistens andel av kastnaden fér borttransporten. Lokalens andel av denna kastnad ska anses

vara procent. Hyrestilligget uppgér vid detta kontrakts tecknande jall: kronor per &r,

Kostnaden fbr borttransport avavfall som hirrér frén den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen ingér | hyran.

A leri ligt bil
{] Annan reglering enligt bilaga Bitaga:
Trappstidning |[}] ingdri hyran [[] ombestir]s ach bekostas av hyresgdsten [[] annan reglering enligt hilaga Bilaga:
Snérijning och Ingar hyran [[] ombeste]s och bekostas av hyresgasten [[] annan reglering enligt bilaga Bilaga:
sandning ga:
Oférutsedda Skulle efter kontraktets tecknande of drutsedda kostnadsikningar uppkornma for fastigheten pa rund av
pag
kostnader a)inférande eller hisfning av srskild fir fastigheten utgiende skatt, avgift eller pdlaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet
kan komnma att besluta om, eller
b) generella ombyggnadsitgarder eller liknande pé fastigheten som inte enkart avser lakalen ach som hyresvirden &r skyfdig att utfaratill
féiljd av beslut avriksdag, regering, kammun eller myndighet
ska hyresgésten med verkan frin intridd kostnads&kning betala ersittning till hyresvérden for den pa lokalen beldpanide andelen avden totala
$rliga kostnadstkningen for fastigheten.
Lokalens andel ska anses vara procent. Har andelen Inte angetts utgdrs dennaav hyresgéstens hyra (exkl eventueli moms)
tarhallandetill def fastigheten vid tidpunkten far kostnadsdkalngen utgsende Jokalhyrorna {exkl eventuell mams). Fér lokal som Inte &
uthyrd g&rs dérvid en uppskattning av marknadshyran for lokalen.
Med skatt enligt a) ovan avses inte moms och fastighetsskatti den mén ersittning fér denna betalasi enlighet med Gverenskommelse. Med
ofdrutsedda kostnader menas sidana kastnader som vid kontraktetsingdende inte beslutats av de under a) ach b) angivnainstanserna.
Ersiittningen hetalas enligt nadanstiende regler arn hyrans betalning.
Mervirdesskatt
(moms)
Hyresgdistens | [ Hyresqésten ska bedriva momspliktig verksamhet i lokaten.
momsplikt Hyresgésten skainte bedrivamomspliktig verksamhet | lokalen.
Hyresvirdens | F@tighetséigaren!hyresv‘a’rden &r skattskyl dig till moms fgr uthyrning av lokalen. Hyresgdsten ska utéiver hyran erldggavid varje tillfille
momsplikt géllande moms.
Om fastighetsigaren/hyresvirden valjer att bli skattskyldig till mamsfar uthyrning avlokalen ska hyresgdsten utdver hyran erlsggavid
varje tillf#l e gdllande moms.
Momsen, sorn ska betalas samtidigt med hyran, bergknas pd angivet hyresbelopp jEmte, enligt vid varje tidpunkt géllanderegler fir memspa
hyran, p4 i férekommande fall enligt hyreskontraktet utgdende tillagg och andra ersatmingar.
Om hyresvérden till fljd av hyresgdstens 5| glvstindiga agerande~sisom exempelvisupplatelse av lokalen helt eller delvisi andra hand {gven
upplatelse till eget bolag), eller dverldtelse — blir jimkningsskyldig fr moms enligt bestimmelsernai mervirdesskattetagen, ska hyresgésten
fullt ut ersitta hyresvirden f6r dennesfirlorade avdragsrétt. Hyresgdstan ska vidare utge ersiittning for den kostnadsékning som faijer av
hyresvérdens frlorade avdragsratt fér ingaende moms pi driftskostnader som uppstar genom hyresgastens agerande,
Hyrans betalning | Hyran betalas utan anfardran { forskott senast sista vardagen forevarje PlusGira nr: BankGiro nr:
[] kalendermanadsbérjan kalenderkvartals barjan genom insdttning pa 4821102-3 5281-7004

Rinta, betal-
ningspaminnelse

Vid farsenad hyreshetalning ska hyresgisten betala dels rinta enligt rintelagen, dels ersittning for skriftlig betalningspiminnelse enligt
lagstiftningen om ersittning far inkassokastnader ro.m.

Miljépaverkan

Hyresgiisten ska fére tilltradet inhamta erforderliga tillstand fr den verksarnhet fér vilken lokalen uppléts. Verksamheten ska bedrivas pa ett
sidant sitt att den uppfytler vid varje tidpunkt gillande miljBlagstiftning och dvriga foreskrifter for miljdn. Hyresgstens ansvar fér
miljépaverkan gatler dven efter kantraktets upphérande uch preskriberas inte enligt bestimmelsernai 12 kap. 61 § jordabalken.

[[] #&r ytterligare bestimmelser avseende miljbfarlig verksamhet, se bifogad miljsklausul. Bilaga:

Bilaga:

[[] Parterna har traffat en Sverenskommelse om att minska fastighetens och lokalens miljpaverkan, se grén bilaga.

Byggvaru-
deklarationer

Om hyresgésten | enlighet med hestmmelser | detta kontrakt efler | annat Fall utfar undarh3lis-, férbattrings- eller dndringsarbeten avseende
Jokalen ska hyresgisten far hyresvarden | god tid fére arbetets utférande forete byggvarudeklarationer —i den man sadanafinns utarbetade —
for de produkter ach material som skatillfgras lokalen.

Revisions-
besiktningar

Om det vid en av myndighet pakellad revisionsbesiktning av installationer sisom el- eller sprinkleranardningar konstateras fef och brister f
hyresgésten tillhérig installation, ska hyresg8sten pé egen bekostnad utféra begérda Stgérder inom den tid myndigheten har fareskrivit. Om
hyresgésten inom némnda tid inte har Stgardat fel och brister hiar hyresvirden ritt att pa hyresgéstens bekostnad utféra sidana stgérder som
myndigheten har féreskrivit.

Tillgénglighet till
vissa vtrymmaen

Hyresgéisten ansvarar fér att tilitrade till sidana utrymmen som hyresvrden eller nigon som féretrider hyresvirden eller som personal fran
energibolag, va-bolag, telekambolag efler motsvarande maste hatillging till far skéitsel och drift avfastigheten inte hindras genom

férhallanden i hyresgéstens verksamhet.

Fastlghetsigama Sveriges formulr12B8.2 upprattat 2008 1 samrid med SABO, Svansk Handel och Visita. Reviderat 2012 och 2014, Sign

Eftertryck forbjuds.

Sign
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Undertecknande parter har denna dag triffat fljande hyresavtal.
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PBL-avgifter

Om hyresgésten utan erforderligt bygglov, annat fov eller tillstand vidtar éndringar i lokaten och hyresvarden till f6ljd av detta enligt reglerna
i plan- och bygglagen {PBL)tvingas utge byggsanktionsavgift eller vite, ska hyresg#sten til| hyresvirden betala erstttning med motsvarande

belapp.

Brandskydd Parternas skyldigheter gentemot varandra i anledning av iagstiftningen om skydd mot olyckor reglerasi bifogad .
Bilaga: 2
brandskyddskiausul.
Myndighetskrav  |[ ] Hyresvirden skapé eget ansvar och egen bekostnad svara fir de dtgérder som myndighat, domstol eller farsdkringsbolag med stéd
m.m. . avnu gillande eller framitidalagstiftning eller avta! fr.o.m. tilltrédesdagen kan komma att krava fér lokalens nyttjande
[[] Hyresgdsten fér avsedd anvindning. Hyresgasten ska samrada med hyresvirden innan dtgarder vidtas,
Inredning Lakalen uthyrs
[X] vtan sérskild far verksamheten avsedd inredning [[] med sarskild for verksamheten aviedd inredning en bilaga Bilaga:
Underhall [] Hyresvérden ska utf&ra och bekosta erfordedigt underhall | Hyresg3sten svarar dock for '
2 LAl £ Bilaga:
av |okalen och av hyresviirden sirskdld fér verisamheten [en! bitaga
tiffhandahalien inredning 9
[[] Hyresg#sten ska utfbra ach bekosta erforderligt underhéll | Hyresgéstens underhéllsskyldighet omfattar dirutover
R P Bilaga:
delsav ytskikt pa golv, viiggar och tak, delsav inredning Jenl bilaga
sam hyresvirden sirskilt tillhandsh3iler fir verksamheten. 9
" f - a
Annan férdelning av underhllsansvaret, sebilaga. Bilaga: 2
Om hyresgasten dsidasttter sin underhdllsskyldighet enligt ovan och inteinom skalig tid vidtar rittelse efter skriftlig uppmaning har
hyresvarden riitt att fullgéra skyldigheten pa hyresgéstens bekostnad.
Skotsel, driftoch | Om inte annat éverenskommits ska hyresvirden  farekommandle fall ambesérja skdtsel, drift ech underhall av allminna och gemensamma
andringsarbeten | utrymmen,

Annan Gverenskommelse avseende allménna ach gemensamma utrymmen sil 2
ilaga:

Hyresgésten fir inte utan hyresvardens skriftliga godkannande, i lokalen eller annars inom fastigheten, vtférainrednings- ochfeller
installations- eller Andringsarbeten som direkt berdr birande byggnadsdelar eller fér fastighetens funktion viktiga anléggningar eller

instaliationer s3som el, va och ventilation.
Installatia ner sdsom sprinklerhuvuden och anordningar f5r ventilation fir inte av hyresgasten byggas in i inredning s3 att effekten avsdana

anordningar férsimras. Hyresgdsten skavid utférande av inredningsarbeten setill att funktionen hos radiatorer och andra
uppvirmningsanordningari allt vésentligt behdlls,

Ledningar far
telefoni och data-
kommunikation

[[1 Hyrasviirden Hyresgiisten

bekostar erfarderlig dragning av ledningar fér telefoni och datakommunikation frin den anslutningspunkt operatdren anger till de
stallen  |okalen som hyresgasten i samrad med hyresvirden viljer,

[[] Annan fardelning av ansvaret for telefoni och datakommunikation, se bilaga.

Bilaga:

Skylear, markiser
m.m.

Hyresgisten har efter samréid med hyresvérden rétt att sitta upp for verksamheten sedvanllg skylt, under férutsiittning att hyresvérden inte
har befogad anledning att vigra samtycke och att hyresgasten har inh#mtat erforderliga tillsténd av ber&rda myndigheter, Ovriga
anordningar sisom markiser och antenner far inte sdttas upp vtan hyresvirdenstilistind, Vid avflyttning ska hyresgasten terstdlfa husfasaden
i godtagbart skick.

Vid mera omfattande fastighetsunderhil! sisom fasadrenovering ska hyresgésten pd egen bekostnad och utan erssttning nedmontera och ater
uppmontera skyltar cch andraanordningar som hyresgiisten satt upp pa byggnaden.

Hyresviirden férbinder sig attinte sittaupp automater och skyltskip p& yttervaggarnatill den av hyresgdsten forhyrda lokalen utan
hyresqéstens medgivande samt medger hyresgasten féretridesratt att upps&ttaautomater och skyltskap pa ifragavarande viiggar.

[[] Hyresgasten farbinder sig att féilfa bifagat skyltprogram.

Bilaga:

Farsakringar

Det 3ligager hyresvirden att teckna ach vidmakthalla sedvanlig fastighetsforsilaing avseendedan fastighet inom vilken den férhyrda lokaten &r
beldgen. Hyresgdsten ar skyldig att teckna och vidmaldthalla foretagsforsakring far den verksamhet som hedrivsi lokalen. Savil hyresvirdens
som hyresgéstens farsikring ska omfatta skada orsakad av tredje man.

Yttre dvarkan

Hyresvdrden [} Hyresgaisten
ska svara far skador pa grund av dverkan patill [okalen tillh&rande fénster, skyltfonster, skyltar samt entré- och andra dérrar eller portar
sarn leder till aller fran lokalen. | samtliga fall omfattar ansvaret &ven karmar, bagar och fader.

Lasanordningar

[[] Hyresvirden Hyresgésten
ska utrusta lokalerna med sadana 13s- och stéldskyddsanordningar som krivs fér hyresgastens féretagsforsdkring.

Neds&ttning av
hyra
Avtalat skick
m.m

Sadvanligt
underhatl

Hyresgésten harinte ritt tH nedsitining av hyran fér tid d& hyresvirden liter utitra arbete for att sitta lokalen i avtalat skick eller annat
arbete som sirskilt anges i detta kontrakt medt tillhérande bilagor.

[[] Medsattning av hyran far hinder eller men i nyttjanderatten til faijd avatt hyresvérden Fater utféra sedvanligt underhéll avlokalen eller

fastigheten | Svrigt utgdr enligt hyreslagensregler.
Hyresg dsten har inte ratt till nadséttning av hyran for hinder eller men i nyttjanderitten till F&3jd av att hyresvarden later utfara sedvanligt

underhlf av lokalen efler fastigheten | vrigt. Det Sligger dock hyresvirden att i god tid underrétta hyresgasten om arbetetsart och
omfattning samt nir och under vilken tid arbetet ska utféras,

[] Parterna &r Gverens om att rétten till nedséttning av hyran nér hyresvirden later utfira sedvanligt underhall av
lokalen eller fastigheten i Gvrigt ska ragleras enligt sarskild bilaga.

Bilaga:

Fastighetsigama Svariges formuldr 12B.2 upprittat 2008 | samrdd med SABO, Svensk Handel ach Visita, Reviderat 2012 ach 2014,

Eftertryckférbjuds.

Sign Sign




NORRTALJE KOMMUN

Kuttue- ooh Friticskontoret

i -0 1

.

~— Binricar 7,7 #5a 1o adarbaleckning| i
FASTIGHETSAGARNA HYRESKONTRAKT 7 jarsy | _J/L%ﬁ S e
FOR LOKAL - - TURE T 5804-01-2001

Undertecknande parter har denna dag triffat foljande hyresavtal.

Kryss iruta innebir att den direfter faljande texten géller

Aterstillande vid | Senast vid hyresfarhillandets upphirande ska hyresgdsten, om inte annan dverenskommelse har traffats, ha bortfért sin egendom och
avflyttning Sterstallt lokalen i godtaghart skick.
[[] Annan Gverenskommelse om bortférande och Sterstillanda enligt bitaga, Bilaga:
Parterna Br eniga o att senast sista dagen av hyrestirhillandet gemensamt genomféra besiktning av lokalen. Om till f&4jd av hyresgdstens
5tgarder-vidtagna med eller utan hyresvirdens medgivande —jolalen vid avflyttning innehiller material, som inte sirskilt dverenskaommits
att hyresvérden svarar for, ska hyresgdsten aviagsna materialet eller ersdtta hyresvirden dennes kostnader f&r kvittblivaing sésom
farekommande avfallsskatt, transport och avgift fér deponering eller motsvarande.

Farce majeure Hyresviirden fritar sig frin skyldighet att fullgéra sin del av kentraktet och frin skyld ighet att betala skadastdnd om hyresvirdens ataganden
inte atls eller endast till onormalt hig kastnad kar fullgéraspd grund av krig eller upplopp, pé grund av sidan arbetsinstillefse, blockad,
eldsvida, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet sorn hyresvirden inte rader Gver och inte heller kunnat farutse,

S¥hsthet Hyresgiisten skatill hyresvirden senast den Jsmna sikerhet for sina farpliktelser enligt detta kentrakt genom
[] borgen stalidav [ bankgaranti intill ett beloppom  [] annan sékerhet | formav Bilaga:

Om avtalad sikerhet inte [dmnats senast vid foreskriven tidpunkt & detta kontrakt forfallet, om hyresvirden fore tilltrédet s pafordrar,

Person- [[] Information til hyresgést om hehandling av personuppgift och skriftligt samtycke, se bifogad Bilaga:

uppgiftslagen personuppgiftsklausul. (Galler inte nir hyresgésten 8r en juridisk persan.) ga:

Sirskilda o : . . ol - I

T Internhyran for internhyresavalet regleras Arligen enligt prisupprakning for Bilaga:
internhyra i faststélld budget. Bilagas

Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Underskrift Detta kontrakt, som tnteutan sirskilt medgivande far inskrivas, har upprittatsi tvl litalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.
Tidigare kontrakt mellan parterna avseende dennalokal upphér att géllafr.o.m. detta keontrakts ikrafitradande.
Ort/datum: [f/ &7 Ortfdatum: 8\@0\ \ %\
Hyresvardensnamn: Hyresgdstans namn:
Norrtilie Kommun, Fastighetsaydelning Norrtilje Kommun, Kultur- och Fritidskontoret
ly ) A Y.
Narfjngecknin (fi/'natec /o : [] Firmatecknare Namf egﬁ ing}fir atpckriafefombud): [] Firmnatecknare
‘ / k/ 4 Orbud enligt AAE Mol bt / [] ombud enligt
limalet \ \k '\\ A &,\ / fullmakt
a nfértydligamfr /_: i ( )(, P Namnfﬁrtydligénde:
F. i / —X/ !‘ C V | 7
KLWrY] ‘LJ\ &SOT.
Overlatelse Ovanstaende hyreskantrakt éverldts fr.o.m. den
Underskrift Ersntradande hyresgést {namn): Tilltréidande hyresgdst {(namn): Personnrforgnr
Namnteckaing {frantridande hyresgdst): [[] Firmatecknare Namnteckning (tllltradande hyresgast): [] Firmatecknare
[] Ombud enligt [[] ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande (frantradande hyresgést): Namnfartydligande (tilisradande hyresgast):
Hyreﬁvﬁrdens Hyresvirden godkanner dverltelsen Namnteckning {firmatecknarefombudk: [[] Firmatecknare
godkéinnande | orpjdatur: [] ombud enligt
fullmakt
Hyresvardens nama: Namnf&riydiigande (hyresvirdffirmatecknare):

Fastighetsigarna Sveriges farmuldrz2B,2 upprittat 2008 i samrad med SABO, Svansk Hand ef och Visita. Reviderat 2012 och zo14. Eftertryck farhjuds.
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Vardeutlatande
Fastigheten Norrtalje Talje 2:195, del av

Bedomt byggrattsvarde for skolandamal

Svefa AB, er SamuelS@atan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Org.nr: 5565 434, Styn@l§ens sate: Stockholm




2019-12-17 Ordernummer: 171 843
Byggratter inom del av Norrtalje Talje 2:195

1. Uppdragsbeskrivning

Uppdragsbeskrivning

Detta vardeutlatande avser marknadsvardebeddémning av byggratter for skolandamal inom del av Norrtalje
Talje 2:195.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Norrtalje kommun, genom Annie Ramsell.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2019-12-17.

Syfte

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde av skolbyggratt i enighet med kom-
mande detaljplan for &ndamalet. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en férsaljning pa
den dppna marknaden. Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som internt beslutsunderlag och
infér kommande forsaljning.

Allmanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor fér vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsféretagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad gaéller datafangst och tillférlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

De allmanna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-

agaren lamnade sakuppagifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Sarskilda forutsattningar

| varderingen forutsatts att det inte finnas belastande rattigheter av betydelse for genomforbarheten av och
for ekonomin i en exploatering (fastigheten antas komma att dverlatas utan belastningar).

Vardebeddmningen forutsatter att det inte tillkommer kostnader utom kvartersmark.

Kostnader for anslutningsavgift VA ingar inte i det bedomda vardet.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
2 (16) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Byggratter inom del av Norrtélje Talje 2:195

| enlighet med uppdragsgivarens énskemal varderas endast markens varde sasom byggratt for skolandamal.
Den detaljplan som ar under framtagande forutsatts saledes ha vunnit laga kraft.

Varderingen forutsatter att detaljplanen medger en byggratt om ca 10 000 kvm BTA.

| vardebeddmningen har inte hansyn tagits till nAgon eventuell kostnad pa grund av miljébelastning (se vidare
avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

Denna vardebedémning avser enbart ett bedémt varde for byggratter fér skolandamal inom berdrt omrade.

| varderingen forutsatts aven att det inte finns belastande rattigheter av stor betydelse for genomférbarheten
av och fér ekonomin i en exploatering.

Vardebeddmningen beaktar ej eventuella extraordinara grundlaggningskostnader.

Underlag

Besiktning av varderingsobjektet utférdes under december manad 2019 av Hedvig Waller.

e Fastighetsregistret.

e Fastighetstaxeringsregistret.

e  Skriftlig information fran uppdragsgivaren.

e  Skolutredning och volymstudie for kola pa Estunavagen.

e LOP (Land Orts Pris) Svefas ortsprisdatabas for markforsaljningar.

2. Varderingsobjektet

Lage och kort objektsbeskrivning

Fastighetens totala areal ar ca 19 030 kvm. Fastigheten ar beldgen i Norrtélje. Varderingsobjektet ar idag
bebyggt med en befintlig skola som kommer att rivas for att ge plats at ny skolbyggnation. Omgivningen
utgoérs av ett bostadsomrade i norr och verksamheter och kontor sdder och dster om den i varderingen be-
rorda marken. Narmaste service finns pa nara avstand i centrala Norrtalje. Kollektivtrafikférbindelse finns
med i form av buss precis vid intilliggande vag och i centrala Norrtalje finns bussfoérbindelse till dvriga kom-
munen och lanet.

Norrtélje Télje 2:195

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
3 (16) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm
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Fastighetsrattsliga férhallanden

Varderingsobjektets status avseende aktuella rattigheter och andelar i samfélligheter framgar narmare av
bifogat utdrag ur fastighetsregistret. Aktuella belastande rattigheter bedéms rimligen ej (och forutsatts ej) ha

nagon inverkan av betydelse pa genomférbarheten av och ekonomin i en eventuell framtida exploatering
inom varderingsobjektet.

Planférhallande och tilltankt exploatering

For varderingsobjektet gallerfor nuvarande stadsplan for Vaster Knutby, faststalld 1973-11-02. Arbete med

ny detaljplan for skolandamal har pabdrjats. Inom varderingsobjektet planeras for en grundskola som ska ha
plats fér 1 000 elever pa samma okats dar Vigelsjoskolan idag ligger

Detaljplanen som ar i uppstartsfasen kommer enligt uppgift fran uppdragsgivaren att inrymma skolbyggnation
om ca 10 000 kvm BTA. Skolan planeras att ha plats for upp emot 1 000 elever och beraknat 10 kvm per
elev blir den planerade volymen ca 10 000 kvm BTA. Skolbyggnaden planeras att uppféras i tre vaningar om
totalt ca 7 000 kvm BTA, innehéllandes F-9, bibliotek, kék och matsal, personalutrymmen etc. | anslutning till
skolbyggnaden planeras for en idrottshall med en stor och en liten sal, inklusive omkladningsrum och dylikt

Nedan illustreras alternativ 2B i skolutredning och volymstudie for Estunavagen, vilken innebar att den be-
fintliga montessoriskolan rivs.
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Volymstudie och skolutredning vid Estunavéagen, Norrtélje. Férslag 2B, 950 elever.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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3. Marknadsforutsattningar
Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi ar fortsatt relativt god, men det ar tydligt att konjunkturen gatt in i en fas med svagare tillvaxt
och senare ars goda utveckling vantas mattas av under kommande &r. Aven osakerheten i omvérlden har
Okat — saval ekonomiskt som politiskt — med "avtalsldst” Brexit, eskalerande handelskonflikt mellan USA och
Kina, Irans agerande i Persiska Viken.

En expansiv finanspolitik, en stark arbetsmarknad och en fortsatt ekonomisk aterhamtning i omvarlden bidrog
till att BNP-tillvaxten fér 2018 uppgick till cirka 2,4 %. Offentlig konsumtion och hushallens investeringar,
sarskilt bostadsinvesteringar, har till stor del legat bakom senare ars starka tillvaxt, men dess bidrag till BNP
har minskat. Exporten utgor en viktig del av BNP, men aven har vantas tillvaxten vara relativt svag. Konjunk-
turinstitutets prognos har justerats ner under aret och ligger nu pa 1,2 respektive 0,8 % fér 2019 och 2020.
Inflationen vantas inte na malet om 2 % (sett till de senaste 12 manaderna ligger KPI kring 1,5 %).

Utvecklingen pa bostadsmarknaden utgor en osakerhetsfaktor for svensk ekonomi (bostadsinvesteringarna,
som utgér en betydande del av BNP, har minskat markant under 2018 och 2019). Priserna pé privatbostads-
marknaden har aterhamtat sig och bedéms vara stabila, men en bestdende nedgang skulle fa markbart ne-
gativa konsekvenser for bade konsumtion och investeringar, med féljdeffekter pa hela ekonomin.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar vilket vantas satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och
politik framdver. Stora krav stalls pa utbyggnad av social infrastruktur med sarskilda boenden, férskola/skola
samt halso- och sjukvard. Om den offentliga sektorns atagande ska bibehallas talar de demografiska utma-
ningarna for stigande utgifter vilket riskerar att sla tillbaka pa tillvaxten. Atstramningar av finanspolitiken ar
darmed sannolikt att vanta.

Riksbanken har under 2019 valt att Iamna reporantan oférandrad pa -0,25 % (efter hdjning med 25 punkter i
december 2018). Med en svag ekonomisk utveckling framover, saval i Sverige som i omvarlden, finns det
mycket som talar for att Riksbanken skjuter kommande rantehéjningar pa framtiden (fér narvarande ar Riks-
bankens prognos att rantan kommer héjas mot slutet av 2019 eller bérjan av 2020, men att fortsatta héjningar
darefter kommer att ske i en langsammare takt an vad som tidigare sagts). Inflationen vantas inte na malet
om 2 %. Nagon hdjning av reporantan beddms darmed sannolikt inte vara att vanta forrén tidigast under
2021, med fortsatta rantehdjningar darefter anpassade till konjunktur- och inflationsutvecklingen. Det bedoms
inte heller som uteslutet med en sankning under 2019 (den amerikanska riksbanken har under 2019 sankt
styrrantan vid tva tillféllen, bada ganger med 25 punkter).

Det beddéms finnas en risk att Sverige gar in i nasta lagkonjunktur med begransade mojligheter att da kunna
paverka utvecklingen.

Riksbanken fortsatter att varna for hushallens héga och stigande skuldsattning, nagot de anser bor hanteras
med riktade atgarder inom bostadspolitiken, skattepolitiken och makrotillsynen. | detta sammanhang ar det
emellertid vart att notera att hushallens finansiella tillgangar och sparande ligger pa fortsatt hdg niva, till stor
del for att ta hojd infor kommande rantehdjningar (och da behovet av att amortera).

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Den svenska arbetsmarknaden ar fortsatt stark. Den goda utvecklingen vantas fortsatta, men i nagot lang-
sammare takt. Under 2019 och 2020 vantas sysselsattningen 6ka med 67 000 respektive 53 000 personer.
Arbetslosheten vantas dock 6ka nagot, fran 6,4 % 2018 (prognos, att jdamfora med 6,7 % 2017) till 6,5 re-
spektive 6,7 % for 2019 och 2020. Med hansyn till den svagare konjunkturutvecklingen bedéms det emellertid
finnas risk for en svagare utveckling an sa.

Antalet jobb blir fler i hela Sverige, men storstadsregionerna vantas sta for den tydligaste tillvaxten pa grund
av en diversifierad arbetsmarknad, valutbildad arbetskraft och stark tjanstesektor. Sysselsattningsdkningen
vantas till storsta del ske bland utrikes fédda, till vilka 9 av 10 nya jobb vantas ga (det ar ocksa inom denna
grupp dar huvuddelen av den lediga arbetskraften finns, for inrikes fédda ligger arbetslosheten pa historiskt
laga nivaer). Arbetsmarknaden vantas emellertid vara fortsatt polariserad dar grupper med utsatt stallning pa
arbetsmarknaden har svart att hitta anstallning.

Utmaningarna pa arbetsmarknaden — och da framst brist pa utbildad arbetskraft — staller stora krav pa okad
utbildning, 6kad rorlighet och subventionerade anstéllningar for att skapa forutsattningar for fortsatt 6kad
sysselsattning och tillvaxt.

Fastighetsmarknad

Investerarmarknad

Transaktionsvolymen under Q1 — Q3 uppgick till drygt 131 mdkr (med ca 36 mdkr under Q3) vilket indikerar
att 2019 kommer bli ytterligare ett mycket starkt ar vad géaller fastighetsinvesteringar (transaktionsvolymen
under 2018 uppgick till ca 150 mdkr; avser transaktioner >10 mkr, inkluderar inte aktiedverlatelser). Till ko-
parna hor framst svenska investerare, men intresset fran utldndska aktorer ar 6kande. Utlandska aktorer har
generellt ett mer "snavt” investeringsfokus med en stor andel av investeringarna i storstaderna, och sarskilt
da i Stockholm, eller genom nischade portféljer.

Bostadsfastigheter utgor som tidigare ett stort segment med ett stort intresse pa i princip samtliga delmark-
nader. Logistik/lager upplever en fortsatt stark efterfragan, saval vad galler transaktioner som nyproduktion.
Marknaden for hotellfastigheter ar stark med hdg investeringsvolym och sjunkande direktavkastningskrav.
Externhandel och livsmedelshandel har sett en stark utveckling under senare ar, men denna bedéms nu ha
dampats nagot. Samhallsfastigheter, och framst olika typer av sarskilda boenden, ar fortsatt attraktiva inve-
steringsobjekt. Detta visar sig ocksa i ett stort intresse for kontorsfastigheter med hyresgast fran offentlig
sektor (som egentligen inte utgér en samhallsfastighet, men kombinerar férdelar fran saval detta segment
som for kontorsmarknaden i stort).

Fastighetsmarknaden beddéms Overlag vara fortsatt stark, men nagot avvaktande, under det kommande aret.
Det finns ett fortsatt stort intresse for fastighetsinvesteringar, inte bara for kvalitativa objekt i A-lage utan aven
pa vad som tidigare ansetts vara sekundara marknader/objekt.

Det beddms finnas viss potential for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav, men éverlag bedéms senare
ars goda utveckling ha planat ut. Vardetillvaxten framdver bedéms darfér framst komma fran stigande hyror,
snarare an sjunkande direktavkastningskrav.

Risk for stigande avkastningskrav under de kommande sex manaderna bedéms framst finnas foér objekt med
investeringsbehov (moderniserings-/anpassningsbehov, eftersatt underhall) pa svaga delmarknader.
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Marknaden fér byggratter, framst vad galler bostadsandamal inom storstads-/regionala tillvaxtmarknader, har
bromsat in pa grund av en fortsatt svag utveckling pa privatmarknaden for nyproduktion i kombination med
tidigare stigande bygg- och exploateringskostnader.

De stora, etablerade fastighetsbolagen och institutionerna har en positiv syn pa kreditmarknaden och kan
relativt [att erhalla finansiering, till goda villkor, sarskilt for kvalitativa objekt. De stora aktérerna har dessutom
tillgang till alternativa finansieringslésningar, nagot som varit tydligt under senare ar da flera av de stora
bolaget/institutionerna emitterad obligationer (varav en stor del "grona” obligationer). Bankerna har fortsatt
en nagon negativ syn pa den nuvarande situation pa kreditmarknaden, men deras syn pa den kommande
utvecklingen ar nu mer positiv an tidigare under aret.

Marknadsforutsattningar skola/forskola

Fastigheter som inrymmer lokaler for olika typer av skola och omsorg &r ett attraktivt segment pa fastighets-
marknaden. Direktavkastningskraven har sjunkit under senare ar. Trots den goda utvecklingen bedéms det
fortfarande finnas viss potential, om an begransad, for ytterligare press nedat pa avkastningskraven.

Merparten av bestandet ags fortfarande av kommunerna, som ocksa ar de stora hyresgasterna. Under se-
nare ar har emellertid transaktionsaktiviteten 6kat da andelen privata verksamheter blivit allt fler och vissa
kommuner valt att sélja delar av sina bestand (for att investera i sjalva karnverksamheten, snarare an i fas-
tighetsagande).

For mindre enheter ar det vanligt med egenanvandare, det vill sédga att fastighetsagaren ocksa bedriver verk-
samheten i fastigheten. For egenanvandare ar lokalernas anpassning till aktuell/avsedd verksamhet det vik-
tiga, inte driftnetto och direktavkastning. Det har ocksa vanligt att privata aktérer uppfor lokaler direkt till den
egna verksamheten, sarskilt vad géller férskolor.

Vad galler séljarnas motiv handlar det ofta om att erhalla kapital till andra investeringar (offentliga aktérer),
att verksamheten laggs ner eller far andrade forutsattningar (egenanvandare, offentliga aktorer) eller att
renodla bestandet (privata aktoérer).

Inslaget av privata verksamheter har 6kat rorligheten pa marknaden, men ar ocksa forknippad med viss risk.
Pa lang sikt styrs marknaden framst av elevunderlaget, som i sin tur ar beroende av befolkningsutvecklingen
och barnkullarnas storlek i nAromradet. Debatten kring privatiserad skola/omsorg och vinstbegransningar kan
komma att leda till ett minskat intresse for skol- och omsorgsfastigheter, och sarskilt for objekt med hyres-
gaster fran privat sektor. Denna typ av politisk risk ar svar for investerare att hantera.

En stor andel av skol- och omsorgsfastigheter ags av egenanvandare begransar hyresmarknaden da dessa
lokaler darmed inte hyrs ut pa den externa marknaden. Eventuella hyresavtal ar ofta sa kallade internhyres-
avtal dar hyran inte ndédvandigtvis ar satt utifran marknadsmassiga villkor.

Marknadsmassiga hyror varierar inom ett stort intervall, till stor del beroende pa lokalernas anpassning till
aktuell verksamhet (funktionalitet), genomférda investeringar, hyresavtalets 16ptid och ansvars-/kostnadsfor-
delning mellan hyresgast och fastighetsagare, med mera. Marknaden ar inte lika konjunkturberoende som
for kommersiella lokaler i 6vrigt. Nagra betydande upp- eller nedgangar pa hyresmarknaden ar darmed svara
att notera.

Den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken bedoms vara mycket lag. Risk for langsiktiga vakanser uppkom-
mer framst om lokalerna inte langre ar andamalsenlig for aktuell verksamhet. Da blir méjlig alternativanvand-
ning av stor vikt. Da lokalerna ofta ar uppforda direkt for aktuell verksamhet, eller specialanpassade i efter-
hand, kan kostnaderna for omstallning till annan verksamhet vara betydande.
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Beddmda hyresnivaer, nyproducerade skol- och forskolelokaler

Vid nyproduktion anvands ibland kostnadshyra och benamns da produktionskostnadshyra. Produktionskost-
nadshyra, som anvands av marknadsmassiga aktorer i fastighetsbranschen, ar en form av marknadshyra
eftersom parterna dvs. fastighetsagare och hyresgast ar éverens om hyresnivan.

Betalningsviljan for utbildningslokaler brukar generellt bedémas ligga i nivd med betalningsviljan for kontor i
likvardiga lagen. Fér moderna lokaler och for lokaler med hdg grad av specialanpassning ligger hyresnivan,
beroende av byggkostnadens genomslag, vanligtvis hogre.

Marknadshyresbeddémningen utgar fran en jamférelse med liknande objekt pa den aktuella marknaden. Hy-
resinformation som vi tillhandahaller i var roll som konsulter omfattas av sekretess, vilket innebar att ett enskilt
objekt ej kan redovisas.

Nar det galler hyresobjektet beddms laget for skola/férskola som gott. Utifran jamforelsehyror for relativt ny-
producerade skollokaler bedéms en marknadshyra (varmhyra exkl. fastighetsskatt) uppga till ca 2 100 —
2 300 kr/kvm LOA beroende pa avtalslangd och graden av specialanpassning.

4. Varderingsmetodik

Varderingsmetoder

Vardering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamférelser gérs med no-
terade priser vid forsaljningar av sa langt méjligt jamférbar mark. Som komplement kan aven en indirekt
ortsprismetod (exploateringskalkyl) anvandas dar slutsatser om kvartersmarkens varde dras utifran vardet
efter en fardigstalld exploatering minskat med berdknade aterstdende exploateringskostnader, forsaljnings-
omkostnader etc. FOr ramark ska harutéver aven avdrag goras for planrisk, sannolik vantetid till exploatering
m.m.

Normalt bor ortsprisnoteringar vaga tungt vid fastighetsvardering. Nar det galler vardering av byggratter ar
dock antalet jamforelsekdp normalt mer begréansat och dessutom &ar informationen om prispaverkande
bakomliggande villkor ofta begransad och svaranalyserad. Beddomningar med ledning av exploateringskalky-
ler ar visserligen behaftade med osakerhet, framst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efter-
liknar kbpares Overvaganden infor ett forvarv och bor trots osakerheterna anda ge en god indikation om
byggrattsvardet. | sammanvagningen av metodernas resultat Idggs i normalfallet storst vikt vid ortsprismet-
oden, medan bedémningen enligt exploateringskalkylen ar behaftad med en stérre osakerhet.
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5. Vardering av mark for skolandamal

Ortsprismetod

Efter att ha studerat kdp av mark for skolandamal bedomer vi att det framst ar foljande kdp/markanvisningar
som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar jamférbara med varderingsobjektet. Képen ar redovi-
sade exklusive VA-anslutning och inklusive gatukostnader utanfér kvartersmark om inget annat framgar.
Eventuella extraordindra exploateringskostnader, t.ex. grundférstarkning m.m. ar exkluderat i ovanstaende
material alternativt kommenterat sarskilt. Kopare ar i storsta utstrackning bygg- och exploateringsforetag
samt bostadsbolag.

- - Byggritt en- - Koépesumma
Kommun Kopare & Kopda- - : Koépesumma
7 Planférhallanden ligt plan (alt (kr/kvm mark-
& Omrade BEUEI st BTA) (kr/st alt BTA) areal)
\'ljvrijsébki/gg Tomtrattsupplatelse
Huddinge ) . avseende byggratt for
2282 Visattra Vﬁﬂggg A(;B mars-17 forskola inrymmande 1200 3333
kommL?n ca 125 platser.
Markanvisning for
skolandamal till Hem-
A Hemfosa
Jarfalla i g . . fosa. Skolan avses
2298 Jakobsberg Jarfalla kom- januari-17 omfatta ca 4 200 kvm 1 2000
mun )
lokalyta och inrymma
ca 420 elever.
Markanvisning till Ser-
neke for Veddesta
etapp tre. Markanvis-
ningen avser bebyg-
~ gelse for bostader,
Jarfalla Se(;gzl(:p\\/sed kontor, hotell, handel,
2354 o april-17 idrott, friskvard m.m. 1 2 000
Veddesta Jarfalla kom-
Sammantaget be-
mun = ;
doms exploateringen
omfatta ca 90 000 -
150 000 kvm ljus
BTA. Markpriset av-
ser lokaler for skola.
Det markanvisade
omradet delas upp i
) Fastighet 1 och Fas-
Haninae T‘d”;'gf;”r Fas tighet 2. P& F1 skall
3033 i o e o, @Pril-17  forskola for minst 120 1 2000
n?un barn byggas och pa
F2 skall F-6-skola for
minst 350 barn bygg-
gas.
Turako skol-
fastigheter .
3046 ?‘;fakri AB januari-17 T°'?gf;tlf;’|§’gftte'se 1 2250
Nacka kom- :
mun
Nacka Wallenstam Dp for skola med
3060 M Nacka kom- januari-17  byggratt om 2200 2200 2 841
Alta Centrum
mun kvm BTA
Optionsavtal géllande
- markoverlatelse och
ABr:g E:iby' exploateringsavtal av-
Upplands Vasby - seende ca 3 000 kvm
3139 L"Jpplands juni-17 bostéder upplatna 1000 2 800
Vasby kom- -
mun med hyresratt och ca

1 000 kvm for skolan-
damal.
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Huddinge Forsaljning av fastig-
Huddinge Samhallsfas- het som nyligen plan-
3155 5060 tigheter AB januari-18 lagts att medge for- 634
centrala ; . NP
Huddinge skoledndamal i tva
kommun plan.
Jartila e skolokaler mom bo-
3678 Barkartéystaden Jarfalla kom- maj-18 stadskvarter i Barkar- 1 2500
mun bystaden 3
Boratt och Markanvisningstavling
Sollentuna Seniorgarden for huvudsakligen bo-
4188 Sollentunamas- mars-18 M LS 1 2000
san Sollentuna stader. Plt!sn!.va avser
kommun lokaler for forskola.
Cikoria Sam-
Nacka hallsfastig- septem- Byggrattomca 1178
4280 Tollare 3015 heter AB ber-18 kvm BTA ovan mark i 1178 3396 1327
Bonava Sve- tva plan.
rige AB
Satra Cent-
rum Fastig-
heter AB och - ..
Stockholm . Markanvisning fér
4282 Satra Gg;ﬁg%g r apri-18 skola samt kultur. 1 21500
Stockholms
stad
Ramavtal avseende
exploatering med bo-
stader, kontor, hotell,
Jarfalla-Ved- skola. Férutom mark-
Jarfalla desta Mark | priset skall exploato-
4340 AB augusti-18  ren bekosta all ut- 1 2200
Jarfalla kom- byggnad av allman
mun plats inom exploate-
ringsomradet genom
erlaggande av gatu-
kostnadsavagift.
Huddinge
Huddinge S_amhéllsfas- _ Overlételsg av kv_gr-
4390 Snattri 6120 tigheter AB februari-19 tersmark for skolan- 634
nattringe H ; .
uddinge damal.
kommun
Markanvisningstavling
for minst 120 forsko-
leplatser. Tomtratts-
avtal upprattas med
Osteraker B SIé}té december- vinnande eznbud som
4549 Valsjsskogen Osterakers 18 baseras pa ett mark- 1 240
kommun varde om 6 000
kr/kvm BTA och en
avgaldsréanta om 4%
under forsta avgalds-
perioden.
Smaa erhdll markan-
vining for bostader,
Stockholm Smaa AB septem- férskola och lokaler.
4633 K : Stockholms Priset for skolbyggrat- 4 500
arlsviks strand ber-19 . .
stad ten ar satt till 4 500

kr/lkvm BTA i prislage
september 2019.

Nedan foljer en mer utforlig beskrivning av nagra relevanta jamférelseobjekt:
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[4390, Huddinge, Snattringe, februari 2019]

Ett mark- och genomférandeavtal har traffats mellan Huddinge kommun och Huddinge Samhallsfastigheter
AB avseende nybyggnation av Utsaljeskolan inom fastigheten Utsaljeskolan 2 och del av fastigheten Utsalje
1:101 inom kommundelen Snattringe. Projektet syftar till att ge mdjlighet till nybyggnation och utékning av
Utsaljeskolan till en F-9 skola samt grundsarskola med en fullstor idrottshall, specialsalar och en utdkad
skolgardsyta. For att mojliggora projektet skall kommunen 6verlata till exploatdren ett omrade om totalt ca
6 120 kvm av fastigheten Utsélje 1:101. Berort omrade ar markerat med lila begransningslinje pa kartan
nedan. Ersattningen for omradet uppgar till 3 880 000 kr, motsvarande 634 kr/kvm TA (vardetidpunkt februari
2019). Kommunen skall projektera, utféra och bekosta allmanna anlaggningar inom planomradet.

i

;
b
>

1

i

[4549, Osterakers kommun, Valsjo, december 2018]

Slattd VII AB har under december méanad 2018 tilldelats markanvisning rérande fastigheten Osteréker Tra-
séttra 1:879 innehéllandes byggrétt fér Skolandamal fran Osterakers kommun. Fastigheten ligger i utveckl-
ingsomradet Tollare. Markarealen uppgar till 7 063 kvm. Inom fastigheten ska enligt avtalet en férskola upp-
féras som minst rymmer 125 forskoleplatser. Villkoren i markanvisningstavlingen var bl.a. att fastigheten ska
upplatas med tomtratt. Vidare ska tomtrattsupplatelsen under forsta avgaldsperiod utga fran ett markvarde
om 6 000 kr/kvm BTA och en avgaldsranta om 4 %, vilket ger en tomtrattsavgald om 240 kr/kvm och ar en
forsta 10 arsperiod. Med en total bedomd byggratt om ca 2 000 kvm BTA ges en arlig avgald om 480 000 kr.
| tomtrattsavtalet justeras tomtrattsavgalden utifran godkant bygglov. Ansdker och beviljas nytt bygglov vid
ett senare tillfalle som medger Tomtrattshavaren en storre byggratt ska tomtrattsavgalden justeras med mot-
svarande 6 000 kr/kvm BTA.
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[3155, Huddinge, centrala, januari 2018]

Huddinge kommun har salt fastigheten Aludden 8 i Huddinge kommun till Huddinge Samhallsfastigheter AB.
Fastigheten ar nyligen planlagd for skolandamal som medger forskola i tva plan. Fastigheten har en tomtareal
om 5 060 kvm och képeskillingen om 3 210 560 kr motsvarar ca 635 kr/kvm TA.

[4280, Nacka kommun, Tollare, september 2018]

Cikoria Samhallsfastigheter AB har under september manad 2018 forvarvat fastigheten Nacka Tollare 1:427
innehallandes byggratt for Skolandamal utan Bonava Sverige AB. Fastigheten ligger i utvecklingsomradet
Tollare. Markarealen uppgar enligt registerutdraget till 3 015 kvadratmeter. Inom fastigheten avses en for-
skola uppforas. Kdpeskillingen baseras pa en total byggratt motsvarande 1 100 kvm uthyrbar area inredd for
forskoleandamal. Bedomt BYA &r 589 kvm vilket ger en bedémd BTA om ca 1 178 kvm ovan mark. Kope-
skillingen 4 000 000 kr motsvarar ca 3 395 kr/lkvm BTA eller ca 1 326 kr/kvm TA.
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[4340, Jarfalla, Jakobsberg, augusti 2018]

Jarfalla kommun har tecknat ett ramavtal med Jarfalla-Veddesta Mark | AB avseende exploatering av ca 20
ha stort omrade med dndamal bostader, kontor, lokaler fér centrumverksamhet, hotell samt férskola och skola
inom fastigheterna Veddesta 2:93, 2:94 och 2:95. Den nya stadsdelen ligger i ndra anslutning till centrala
Jakobsberg och ska knytas samman med Sdderdalen genom nya gang- och cykelforbindelser dver Béllstaan.
Genom avtalet forbinder sig parterna att dmsesidigt verka for att den totala byggratten inom exploaterings-
omradet ska uppga till ca 320 000 kvm BTA. Exploateringen innebar ett tillskott av preliminart 2 000 nya
bostader, SAAB:s nya kontor, hotell, skola och lokaler for centrumverksamhet. | ramavtalet tydliggors att
exploatéren ska bekosta all utbyggnad av allman plats inom exploateringsomradet genom erlaggande av
gatukostnadsavgift. Exploatéren ska erlagga ett bidrag till dagvattenhantering for Ballstaan pa 200 kr/kvm
ljus BTA med undantag for SAAB:s egen kontorsbyggratt. Ett markbyte ska genomféras mellan parterna dar
exploatoren utan ersattning ska éverlamna den mark som ska bli allman plats till kommunen. Kommunen ska
salja mark for kontor och bostader till exploatéren nar detaljplanen vunnit laga kraft. Képeskillingen fér bo-
stader vid bostadsratt uppgar till 5 250 kr/kvm ljus BTA, 1 900 kr/kvm ljus BTA for hyresratt. Kontorsbyggrat-
ten ar varderad till 1 900 kr/kvm ljus BTA, hotell till 1 950 kr/kvm ljus BTA och skola till 2 000 kr/kvm ljus BTA.

[2298, Jarfalla, Jakobsberg, januari 2017]

Under mars manad 2017 har Jarfalla kommun tecknat ett markanvisningsavtal med Hemfosa Life Science
AB avseende marktilldelning for uppférande av en ny skola inom del av fastigheten Jakobsberg 18:1, omfat-
tande en TA om ca 6 400 kvm. En detaljplan avses tas fram som skall medge en bebyggelse om totalt ca
4 200 kvm lokalyta. Skolan planeras att uppféras i fem vaningar och inrymma 420 elever. Overenskommen
kopeskilling uppgar till 2 000 kr/kvm ljus BTA.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
13 (16) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2019-12-17 Ordernummer: 171 843
Byggratter inom del av Norrtalje Talje 2:195

[3060, Nacka, Alta, januari 2017]

Wallenstam har férsalt mark for skolandamal inom fastigheten Alta 24:2 till Nacka kommun. Férséljningen
ingar som en del av utvecklingen av Alta Centrum som avses exploateras med bostéder, lokaler och skola,
vilket vidare inneburit markbyten mellan parterna. Enligt detaljplan uppgar byggratten for skolandamal till
2 200 kvm BTA. Nacka kommun férvarvade berért markomrade till en képeskilling om totalt 6 250 000 kr,
motsvarande ett kvadratmeterpris per ljus bruttoarea om 2 800 kr.

Resultat direkt ortsprismetod

Underlaget for bedémning av marknadsvardet fér skolandamal &r nagot begransat men ortsprismaterialet
under senare ar pekar pa en prisniva for byggratter for skolfastigheter inom det huvudsakliga intervallet 2 000
— 3 000 kr/kvm BTA. | flera fall tilkommer gatukostnadsersattning. Jamfdérelseobjekten som aterfinns i den
ovre delen av intervallet avser inte sallan skolbyggratter som ingar i storre exploateringsprojekt som innefattar
aven byggratter for bostader och handel. Detta bedéms medféra att en byggare ser till den totala projekteko-
nomin i férsta hand varav enstaka nyckeltal fér olika andamal kan avvika fran vad som far anses vara mer
normala nivaer.

Sett till de senaste noteringarna, dvs. narmast i tiden, ser vi en tydlig tendens till att markvardet har rort sig
uppat. Denna trend ses aven vid férvarv av bebyggda skolfastigheter dar avkastningskravet gatt ner vilket
leder till en hogre kopeskilling vilket i sin tur mojliggor ett hogre markvarde for blivande projekt likt varderings-
objektet.

Varderingsobjektet bedoms val jamforbart med genomsnittet av de ovan redovisade ortsprisen vad avser
byggrattsvardet for fristdende skolbyggnad pa egen fastighet. Ortsprisen ovan som inrymmer skolbyggratt i
bottenplan pa flerbostadshus bedéms ej direkt jamfoérbara utan ligga pa en hogre niva. Stor hansyn bor tas
till trenden pa senare ar dar uppgjorda markpriser ar pa hogre nivaer an vad vi tidigare sett.

Jamférelse gors i forsta hand med objekt for storre skolbyggratter, som objekt 2298 och 4340 i Jarfalla.
Avtalad kopeskilling for skola uppgar till 2 000 kr/kvm ljus BTA och da tillkommer aven gatukostnadsavgift
som skall erlaggas av exploatdren. | januari aret innan tecknades ett markavtal dar exploatéren tilldelades
mark for uppférande av en ny skola uppférd i fem vaningar, om ca 4 200 kvm LOA. Aven fér den markanvis-
ningen ar kopeskillingen 2 000 kr’/kvm ljus BTA. Med beaktan av att intresset for samhallsfastigheter hos
investerare har 6kat och att de uppgjorda affarerna ar prissatta for nagra ar sedan, bedoms marknadsvardet
for varderingsobjektet ligga i paritet med jamforelseobjekten ovan (beaktat tillkommande gatukostnader).

Hyresnivan for forskole-/skollokaler bedéms ha varit relativt konstant under en langre period, medan avkast-
ningskravet for fastighetsinvesteringar minskat under senare ar. De Iagre avkastningskraven medfor 6kat
varde for bebyggda fastigheter, vilket naturligt bor avspeglas i vardet av byggratter.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Detaljplan for varderingsobjektet ar nyligen pabdrjad och det ar darmed inte reglerat enligt plan hur stor
byggratt som inryms inom varderingsobjektet. Samhallsfastigheter i allmanhet ar valdigt intressanta objekt
fér manga investerare och efterfragan pa sadana objekt ar darmed hdg, nagot som talar i vardehdjande
riktning for varderingsobjektet.

Med ledning av ovan beddms vardet av byggratt inom varderingsobjektet, utifran ortsprismetoden till ca
3 000 kr/kvm ljus BTA forutsatt att inga exploateringskostnader utom kvartersmark tillkommer. Vid en tilltankt
exploatering om ca 10 000 kvm ljus BTA for skolandamal bedéms enligt resonemang ett totalt varde sdkas
om 30 000 000 kr motsvarande ca 1 554 kr/kvm TA.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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6. Slutsats och sammanstallning

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedoms markvardet av varderingsobjektet vid varde-
tidpunkten december manad 2019 uppga till:

3 000 kr/kvm ljus BTA

Tretusen kronor per kvadratmeter bruttoarea
Vilket motsvarar foljande nyckeltal vid en exploatering om ca 10 000 kvm ljus BTA:

1554 kr/kvm TA
30 000 000 kr

For ovan beddmda varden galler séarskilda forutsattningar som ges i avsnitt 1.

Stockholm 2019-12-17

O v

Hedvig Waller Jimmie Nordensky
Civilingenjor Civilingenjor
Fastighetsvarderare Av Samhallsbyggarna

auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Foton

Bilaga 2 Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga 3 Allmanna villkor fér vardeutlatande

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

Beteckning Senaste dndringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

NORRTALJE TALJE 2:195 2012-05-30 2019-09-05 13:46 2019-12-17

Nyckel: 010047982
UUID: 909a6a41-0a4f-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt: Norrtalje

Adress
Badvagen 24
Vigelsjovagen 1
761 51 Norrtalje
Badvagen 2
761 52 Norrtalje

LAGE, KARTA
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6630587.6 706834.8

AVSKILD MARK

Beteckning
NORRTALJE ANEMONEN 1
NORRTALJE MEJERIET 6

NORRTALJE VARLOKEN 3

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 270 445 kvm 270 445 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0217 11 1948-06-09 48/527
NORRTALJE KOMMUN

BOX 800

761 28 NORRTALJE

Kop: 1948-05-08

Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 74/638, ID-nummer
kompletterat Akt: 82/25435

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR
Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning eller inteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt

1 Nyttjanderatt: VATTENLEDNING MM 1915-02-09 15/52
2 Avtalsservitut: JORDKABELLEDNING 1980-10-06 80/18325
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Akt

STARKSTROM Last Ledningsratt 0188-87/81.1

STARKSTROM Last Ledningsratt 0188-90/270.1

GANGVAG Forman Officialservitut 0188-92/209.1
STARKSTROM Last Ledningsratt 01-EST-510.1
STARKSTROM Last Ledningsratt 01-EST-515.1
AVLOPPSLEDNING Forman Avtalsservitut 01-IM1-45/120.1

TELE EXPR FULLBORDAD Last Officialnyttjanderatt 01-IM1-55/308.2
JORDKABELLEDNING Last Avtalsservitut 01-IM1-80/18325.1

VAG Férman Officialservitut 01-NOA-280.1
STARKSTROM Last Ledningsratt 01-NOA-346.2

VAG Férman Officialservitut 01-NOA-347.2
STARKSTROM Last Ledningsratt 01-NOA-421.1

Planer Datum Akt
Stadsplan: KV MAGASINET 1970-02-11 0188-B117

Senast ajourforing: 1996-03-13

Delomrade som avser anmarkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Detaljplan: NORRA DELEN AV VASTER KNUTBY 1989-12-18 0188-P89/1218/1
Genomf. start: 1990-01-30 0188 01-209
Genomf. slut: 2000-01-29
Senast ajourféring: 2009-10-13

Detaljplan: DEL AV TALJE 2:195(FORSKOLAN BLAKLINTEN) 2010-05-10 0188-P10/16
Laga kraft: 2010-06-12 0188 01-279
Genomf. start: 2010-06-13
Genomf. slut: 2025-06-12
Registrerad: 2010-07-02

Stadsplan: KV VASSBOTTEN, VINKELN M.FL. 1977-07-26 01-NOA-367
Senast ajourféring: 2009-10-13 0188 01-157

Delomrade som avser anmarkning genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Kaélla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NORRTALJE TALJE 2:195 Sidan 1 av 6
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PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Andring av DP: VASTER KNUTBY, TILLAGG 2004-02-26 0188-P04/0226
Laga kraft: 2004-03-26 0188 01-246
Genomf. start: 2004-02-27
Genomf. slut: 2009-02-26

Delomréade fér andra anm.: URSPRUNGLIG PLAN SE(AKT 01-NOA-257)

Stadsplan: DELAR AV VIGELSJO DEL || SODRA DELEN 1969-03-07 0188-B114
Senast ajourféring: 2009-10-13

Delomrade som avser anmarkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Delomrade for andra anm.: LST 1968-07-12

Stadsplan: DEL AV VIGELSJOOMRADET 1979-06-12 01-NOA-408
Genomf. slut: 1992-06-30 0188 01-167

Senast ajourféring: 2010-07-02

Detaljplan: VIGELSJOHOJDEN 1992-02-06

0188-P92/0206

Genomf. start: 1992-02-07 0188 01-220
Genomf. slut: 2002-02-06
Senast ajourféring: 1992-07-10

Stadsplan: VASTER KNUTBY 1973-11-02 01-NOA-257
Senast ajourféring: 2011-07-06 0188 01-140

Delomréde som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Delomrade for andra anm.: LST 1973-06-21

Stadsplan: VIGELSJO DEL | 1964-07-06 0188-B86
Senast ajourforing: 2009-10-13

Delomréde som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: VIGELSJO SJUKHUSOMRADE Avregistrerad 1965-11-24 0188-B91

B Senast ajourforing: 1989-09-04
Delomréde som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: GORDELMAKAREN, HEMMET, HARDEN 1985-09-24
Genomf. slut: 1992-06-30
Senast ajourforing: 2015-05-22

0188-P85/0924
0188 01-184

Detaljplan: MAGASINET SAMT DEL AV ESTUNAVAGEN 1990-10-18

0188-P90/1018

Genomf. start: 1990-10-19 0188 01-214
Genomf. slut: 2000-10-18
Senast ajourfoéring: 1998-08-10

Tomtindelning: MAGASINET Avregistrerad 1966-08-23 0188-C329
Senast ajourféring: 1994-02-07

Stadsplan: VIGELSJO DEL I 1969-03-07 0188-B113
Senast ajourféring: 2010-07-02

Delomrade som avser anmarkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Delomrade fér andra anm.: LST 1968-07-12

Stadsplan: KV LADUGARDEN, MAGASINET O MEJERIET 1961-06-28 0188-B72

B Senast ajourforing: 1996-03-13
Delomrade som avser anmarkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Detaljplan: VAG 76, VASTRA VAGEN | NORRTALJE STAD 2009-05-28
Laga kraft: 2009-05-28
Genomf. start: 2009-05-29
Genomf. slut: 2024-05-28
Registrerad: 2009-10-13
Senast ajourfoéring: 2010-06-04
Delomréade fér andra anm.: FOR SODRA DELEN(KARTBLAD 1)SE AKT 0188-P07/1105

0188-P09/22
0188 01-272

Detaljplan: BRYGGARDEN 1995-11-07
Laga kraft: 1995-12-13
Genomf. start: 1995-12-14
. Genomf. slut: 2000-12-13
Ovriga bestaimmelser Datum
Vagplan: OMLAGGNING AV VAG 76 DELEN FORBI NORRTALJE(ETAPP 2) 2012-01-17
Laga kraft: 2012-02-25
Giltig till: 2017-12-31
Registrerad: 2012-03-20
Delomrade fér andra anm.: ETAPP 1 SE AKT 0188-P09/35
Naturvardsbestammelser Datum

0188-P95/1107

Akt
0188-P12/5
01VV TRV 2010/107999A

Akt

Naturreservat: VIGELSJO 1998-09-15 0188-P98/0915
NVR-ID/OVR-ID: 2000840

Fornlamningar Datum Akt

Fornlamning Registrerad: 2006-10-08 L2016:7404
10005800270002

Fornlamning Registrerad: 2006-10-08 L2016:7304
10005800270003

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet

INDUSTRIENHET, GATU-/PARKMARK (498)
298197-2

Taxeringsdel som utgodr taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde

Agartyp
Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxerad agare Andel
212000-0217 11
NORRTALJE KOMMUN

BOX 800

761 28 NORRTALJE

Taxeringsar
2019

Areal

270445 kvm

Juridisk form
Primarkommuner, borgerliga

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Samfilligheter Andel
NORRTALJE TALJE S:1
NORRTALJE TALJE S:5

Kaélla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NORRTALJE TALJE 2:195
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ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

NORRTALJE TALJE S:10

NORRTALJE TALJE S:11

NORRTALJE TALJE S:12

NORRTALJE TALJE S:37

Skattetal Typ av skattetal

1271/416 Mantal

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Sammanlaggning 1977-03-31 01-NOA-347

Fastighetsreglering FIG 5 1978-03-23 01-NOA-383

Fastighetsreglering 1980-05-29 01-NOA-421

Fastighetsreglering 1983-03-08 0188-83/40

Fastighetsreglering 1983-08-23 0188-83/145

Fastighetsreglering 1984-05-24 0188-84/92

Fastighetsreglering 1985-02-20 0188-85/32

Fastighetsreglering 1986-08-15 0188-86/154

Fastighetsreglering 1986-09-01 0188-86/183

Ledningsatgard 1987-06-18 0188-87/81

Fastighetsreglering 1989-06-22 0188-88/107

Ledningsatgard 1990-12-13 0188-90/270

Fastighetsreglering 1992-07-27 0188-92/134

Fastighetsreglering 1992-11-16 0188-92/209

Fastighetsreglering 1998-06-22 0188-98/52

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-NORRTALJE STG 1784 1979-10-01 01-BJO-836
NORRTALJE TALJE 1:312, 1:313, 1:314, 1:315, 1:317, 1:327, 1:336, 1:341, 1:342, 1:343, 1:344, 1:351, 1:352, 1:353, 1:354, 1:355, 1:356, 1:357, 1:358,
1:686, 1:765, 1:837, 1:838, 1:862, 1:863, 1:864, 1:867, 1:868, 1:869, 1:870, 1:879, 1:881
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KARTA DIREKT
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De dr utarbetade med utgéngspunkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och 4r avsedda for auktoriserade varderare inom Samhillsbyggarna.
Villkoren géller fran 2010-12-01 vid védrdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pé ofri grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

1.2

1.3

22

23

2.4

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfalligheter
och ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning &n vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag frén
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for viardeutlatande

Den information som innefattas i virdeutlatandet har in-
samlats fran kdllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for vdrderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Arecorna har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfdlle gidllande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderdtter, har virdebedémningen i férekommande fall
utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderdttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvdndning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen géller under forutsattningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomaéssig
belastning.

32

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen &r
felaktig pd grund av att vérderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa Oversiktlig okulédr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktér att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillféllet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vdrdet. Inget ansvar tas for

+ séadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprék till f6ljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utgé for pavisad skada till
foljd av fel i viardeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvérde fordndras 6ver tiden &r den vdrdebeddmning
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid vardetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrin
ett scenario som, enligt vdrderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Viardebe-
domningen innebér inte nadgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehallet i vérdeutldtandet med tillhrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds vérdeutlatandet for réttsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvéinds enligt 7.1.
Virderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f6ljd av att denne anvént sig av védrdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maéste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pa vilket sitt
utlatandet skall dterges.
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Bilaga 2- Avsiktsforklaring ‘
tillhérande tjénsteutlatande for markdverlatelseavtalet for

NORRTA LJE Ovrebryggardskolan
KOMMUN
AVSIKTSFORKLARING

mellan

Famera Fastigheter AB (org.nr. 559029-3774) kallat Bolaget
Vallviksvagen 4
352 51 Vaxje

och

Internationella Engelska Skolan i Sverige AB (org.nr. 556462-4368) kallat Verksamheten
Nytorpsvégen 58
183 71 Taby

och

Norrtalje kommun (org.nr 212000-0217) kallat Kommunen
Box 800
761 28 Norrtalie

Var fér sig kallat Part och tillsammans Parterna

ANGAENDE NYETABLERING AV SKOLVERKSAMHET

BAKGRUND

Norrtélie kommun utvecklas och vaxer. Behovet av skolplatser i centralorten Norrtalje &r sarskilt stora.
Kommunen ser positivt pa etablering av skolverksamhet i stadsnara lagen med goda
kommunikationsméjligheter. Bolaget har, tillsammans med Verksamheten, framfért 6nskemal om att

AVSIKTSFORKLARINGEN

Kommunen ska genom markanvisning tilldela Bolaget en skoltomt till marknadsmassiga villkor. Bolaget
ska uppféra nya attraktiva skollokaler d&r Verksamheten ska etablera ny grundskola i pedagogisk
framkant fér F-9 med minst 600 elevplatser.

Bolaget ska méjliggéra for skolan Montessori i Norrtalje att dven fortsattningsvis bedriva befintlig
verksamhet p& skoltomten. Bolaget ska darfor teckna en avsiktsférklaring med Montessori i Norrtélje
senast i samband markanvisningsavtalets tecknande med denna innebérd.

Bolaget ska verka for att uppféra attraktiva lokaler med miljé- och klimatmassig hallbarhet samt god
gestaltning, bl.a. foér att framja stadsmassighet i linje  med Kvalitetsprogrammet ~ for
stadsomvandlingsprojektet Ovre Bryggardsgéardet.

Kommunens mal &r att vara en kunskapsinriktad skolkommun dar barn och unga rustas val fér framtiden

skolkommuner &r 2030. Denna avsiktsforklaring innebar att Kommunen tillsvidare inte fransager sig
marken till annan part. Ambitionerna och de angivna forutsattningarna ska utvecklas och bekraftas i
kommande markanvisningsavtal. Kommunen ska prioritera framtagande av ny detaljplan fér skoltomten.

Signatursida féljer
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NORRTALJE
KOMMUN

AVSIKTSFORKLARING

Norrtalieden / 2019 Norrtélje den 13/12 2019

{ : // -
Bino Drummond Johan Erlandsson
Kommunstyrelseordférande Famera Fastigheter AB
Fér Kommunen Fér Bolaget

Norrtélje den 13/12 2019

.. |

Annta Sérelius
Internationella Engelska Skolan i
Sverige AB

For Verksamheten

BILAGA 1 Exploateringsomrade for skoltomten, del av Talje 2:195
BILAGA 2 Kvalitetsprogram fér Ovre Bryggardsgéardet 2019-02-01
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