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Godkannande av Markanvisningsavtal for kvarter 13 A, del av kvarteret
Farjan, i Norrtalje Hamn

Beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar:

Godkanna markanvisningsavtalet mellan Roslagens Parla org.nr. 559370-4413 och Norrtalje
kommun avseende kvarter 13 A, del av kvarteret Farjan, i Norrtalje Hamn.

Sammanfattning av arendet

Arendet galler markanvisningsavtal fér kvarter 13A vilket &r den kommersiella delen av kvarter 13
Farjan i Norrtélje Hamn. Kvarter 13A blir en 3D fastighet som omfattar huvuddelen av gatuplanet i
kvarteret samt 2 garageplan. Avsikten ar att gatuplanet ska inrymma en stadsdelsnara
livsmedelsbutik samt eventuella andra kompletterande butikslokaler som passar ihop med denna tex
apotek och bageri.

Resterande del av kvarter 13 kallat 13B kommer att markanvisas separat for bostader. Denna
markanvisning planeras ske efter en 6ppen markanvisningstavling, vilken planeras pabdrjas under
forsta kvartalet 2023.

Det erbjudna markpriset om 3250 kr/kvm BTA verksamhetslokal bedéms vara marknadsmassigt.
Utdver markpriset utgar gatukostnadsersattning om 2500 kr/kvm BTA verksamhetslokal det vill sdga
totalt 5750 kr/kvm BTA verksamhetslokal. Priset omfattar aven ersattning for parkeringsytor i
kvarteret. Totalt omfattar markanvisningsavtalet ett markpris pa 10 140 000 kronor samt en
gatukostnadsersattning om 7 800000 kr baserat pa i markanvisningen aktuellt projekt- och
bebyggelseforslag.

Beslutsunderlag

TJUT Godkannande av Markanvisningsavtal for kvarter 13 A i Norrtélje Hamn
Markanvisningsavtal kv 13a i Norrtalje Hamn_sign

Bilaga 1_Projekt- och bebyggelseférslag kv 13A_2022-12-20

Bilaga 1.1_Checklista UBS och HAP fér Norrtélje Hamn, Kv 13A_2022-12-12
Bilaga 1.2_Norrtalje Hamn; PM Trafik rev B_lterio 2022-12-08

Bilaga 2 Preliminart forslag till genomférandeprocess 221122

Bilaga 2.1_PM Kv. 13 Farjan_BRAMab projektstyrning_2022-11-14

Bilaga 3 - Markanvisningsomradet 2022-12-19

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTAL] E MeetingDate
KOMMUN

Beslutande sammantrade

Beslutsgang

Ordféranden fragar om kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott kan besluta i enlighet med
kommunstyrelsekontorets tjansteutlatandes forslag, och finner att kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Samhallsbyggnadsdirektoér, Anna Keskitalo

Mark- och Exploateringsavdelningen, Moa Odin
Projektledare fér Norrtélje Hamn, Annie Ramsell
Ansvarig for markanvisningsprocessen, Carolina Sahlén

Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2022-12-22
Diarienummer: KS 2022-1667

Mark-och exploateringsavdelning

Handlaggare: Annie Ramsell & Carolina Sahlén Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Projektledare Norrtdlje Hamn; Projektledare

Hallbar stadsutveckling
E-post: annie.ramsell@norrtalje.se

carolina.sahlen@norrtalje.se

Godkannande av Markanvisningsavtal for kvarter
13 A, del av kvarteret Farjan, i Norrtalje Hamn

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:
Kommunfullméaktige beslutar:

Godkanna markanvisningsavtalet mellan Roslagens Parla org.nr. 559370-4413 och Norrtélje kommun
avseende kvarter 13 A, del av kvarteret Farjan, i Norrtalje Hamn.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Arendet galler markanvisningsavtal fér kvarter 13A vilket & den kommersiella delen av kvarter 13
Farjan i Norrtélje Hamn. Kvarter 13A blir en 3D fastighet som omfattar huvuddelen av gatuplanet i
kvarteret samt 2 garageplan. Avsikten ar att gatuplanet ska inrymma en stadsdelsnara livsmedelsbutik
samt eventuella andra kompletterande butikslokaler som passar ihop med denna tex apotek och
bageri. Garageplanen ska ge utrymme at parkering for bostadsdelen i kvarteret inklusive
mobilitetsfunktioner, utrymme fér den parkering som behovs fér verksamheternas personal och kunder
samt ocksa sakerstalla ytterligare parkeringsplatser som kan anvandas for intilliggande
hotellverksamhet samt andra behov i omradet.

Resterande del av kvarter 13 kallat 13B kommer att markanvisas separat for bostader. Denna
markanvisning planeras ske efter en 6ppen markanvisningstavling, vilken planeras pabdrjas under
forsta kvartalet 2023. Fullféljandet av markanvisningen forutsatter att kvarter 13B kan markanvisas.
Aktorerna for 13A och 13B ska teckna ett samverkans- och genomférandeavtal for att gemensamt
planera och genomféra byggnationen i kvarteret samt for att reglera fastighetsindelning och 6vriga
regleringar och gemensamma ataganden som kravs.

Det erbjudna markpriset om 3250 kr/kvm BTA verksamhetslokal bedéms vara marknadsmassigt.
Utdver markpriset utgar gatukostnadsersattning om 2500 kr/kvm BTA verksamhetslokal det vill saga
totalt 5750 kr/kvm BTA verksamhetslokal. Priset omfattar aven ersattning for parkeringsytor i kvarteret.
Totalt omfattar markanvisningsavtalet ett markpris pa 10 140 000 kronor samt en
gatukostnadsersattning om 7 800000 kr baserat pa i markanvisningen aktuellt projekt- och
bebyggelseforslag. Ersattningen kan komma att justeras beroende eventuella justeringar i ytor i slutligt
projekt- och bebyggelseférslag som upprattas till antagande av detaljplan samt markéverlatelseavtal.
Ersattningen indexregleras utifran 6kning av KPL.

Samhallsbyggnadskontoret, via férhandlingsgruppen, bedémer att markanvisningen till Roslagens
Parla AB, utifran gallande Projekt- och bebyggelsefoérslag och ekonomiskt erbjudande, har goda
forutsattningar att leda till en markoverlatelse och ett genomférande som motsvarar de intentioner som
var avsikten med markanvisningen, och darmed uppfylla tidigare inriktningsbeslut for kvarterets
innehall.
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Arendet

Beskrivning

Bakgrund

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutade den 20 januari 2021 om inriktningar fér
genomforandeetapp G3 i Norrtélje Hamn. Inriktningsbeslutet angav bland annat att méjligheten for en
stadsdelsnara livsmedelsbutik skulle provas i kvarter 13. Inriktningsbeslutet angav &ven att det skulle
utredas mdjligheten till utdkat antal besdksparkeringar inom omradet.

Efter en intresseanmalan och vidare dialog med kommunen har Exploatéren [dmnat ett anbud
avseende delar av kvarter 13 i Norrtalje Hamn (har kallat kvarter 13A). Kvarteret 13A i Norrtélje Hamn
ska enligt anbudet omfatta verksamhetslokaler i form av livsmedelsbutik samt andra butikslokaler i
bottenplan. Kvarteret omfattar &ven garage i tva plan med parkeringsplatser till bostadderna i en
ovanliggande bostadsfastighet som markanvisas separat och till verksamheterna som kommer
etableras i kvarteret. Parkeringsgaragen avser aven ge plats for ett dverskott av parkeringsplatser som
kan nyttjas som buffert for hotellverksamheten i intilliggande kvarter 9B samt bestksparkeringar av
allmanheten.

Markanvisningen for kvarter 13 kommer att delas in i tva delar; en kommersiell del (Kvarter 13A) och

en bostadsdel (Kvarter 13B). Detta Avtal omfattar den kommersiella delen i kvarteret (Kvarteret 13A).
Bostadsdelen (Kvarter 13B) kommer att markanvisas via en 6ppen markanvisningstavling.

Beskrivning av Projekt- och bebyggelseférslaget

R

—_—

Ur Projekt- och bebyggelseférslaget (idé avseende gestaltning av gatuplan - vy fran Ostra
Régardsgatan med utsikt mot éster. Gestaltningen kommer att behéva bearbetas i samverkan med
exploatér fér ovanliggande kvarter 13B)

Projekt- och bebyggelseforslaget for markanvisningen blir annorlunda &n i andra markanvisningar i
Norrtélje Hamn, eftersom markanvisningen endast omfattar kvarter 13A vilket omfattar tva garageplan
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samt huvuddelen av gatuplanet. Samtidigt behdver det ges forutsattningar for ett kvalitativt
bostadskvarter (13B) om ca 4-5 vaningsplan kan skapas ovan gatuplanet. Det behéver ocksa
sakerstallas grundlaggande funktioner for bostadskvarteret som entréer och trapphus i gatuplanet,
tekniska system och anslutningar samt tillracklig boendeparkering. | dialog med kommunen har

Exploatoren arbetat fram ett projekt- och bebyggelseférslag med fokus pa nyckelelementen i det egna
kvarteret som disposition av butiksytor, gaturum, butiksangéring och fungerande garagelésningar men
som samtidigt allokerar ytor och férutsattningar for bostadskvarteret. Detta medfér med nédvandighet
att viss flexibilitet kommer att behéva finnas for de tva Exploatérerna att samordna sina kvarter. Detta
kommer att ske inom ramen for detaljplanearbetet samt med stéd av ett sarskilt samverkansavtal
under processen fram till markoverlatelse. Projekt- och bebyggelsefdrslaget for avsedd bebyggelse

inom markanvisningsomradet ingar i markanvisningsavtalet, bilaga 1.1.
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Ur Projekt- och bebyggelseférslaget (férslag disposition gatuplan)
Utover Projekt- och bebyggelseforslaget ingar i avtalshandlingarna aven ett PM gallande principer for

3D-fastighetsbildningen som anger principer for indelning, nédvandiga gemensamhetsanlaggningar
och servitut som behovs for att en fastighetsbildning samt ett genomforande enligt intentionerna med

detta markanvisningsupplagg.
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Ur Projekt- och bebyggelseférslaget princip fér indelning mellan kvarter 13A (kommersiellt innehall)
och kvarter 13B (bostéder).

Markanvisningsavtalet

Markanvisningen avser blivande kvartersmark fér handel, service och garage inom det blivande
kvarteren 13A i Norrtalje Hamn, vilket innefattar del av fastigheterna Talje 5:1 och Télje 3:16.
Markanvisningens exakta grénser beslutas i detaljplaneprocessen och den darpa foljande
fastighetsbildningsférrattningen (avstyckning och 3D-bildning). Kvarteret kommer att detaljplanelaggas
i en detaljplan som omfattar kvartersmark inom kvarter 9A, 9B, 9C samt 13A och 13B inom Norrtalje
Hamn. Detaljplanen kan dven komma att omfatta mindre omraden av allman plats och delar av
Skelettplanen kan komma att justeras i samband med detaljplaneldggning av kvarteret 13A och de
andra kvarteren inom planomradet. Detaljplanen kan komma att delas upp i flera detaljplaner om
exempelvis tidplanen forskjuts for kvarter 13.

Kommunen avser att anvisa bostadsbyggratterna i kvarter 13B genom en markanvisningstavling som
2D-fastighet ovan det har aktuella kvarteret 13A. Markanvisningsomradet finns markerat pa bifogad
karta, bilaga 1.3.

Markanvisningen innebar att Exploatéren, under detta Avtals giltighetstid, erhaller en exklusiv ratt att
prova sitt forslag i en fortsatt detaljplanering samt ratt att senare férvarva anvisad mark pa
Overenskomna villkor.

Om detaljplanen antas i enlighet med Projekt- och bebyggelsefdrslaget, bilaga 1, och parterna tecknat
markoverlatelseavtal och Genomférandeavtal kommer Kommunen att sélja markanvisningsomradet till
Exploatéren. Samtliga eventuella &ndringar av Projekt- och bebyggelseférslaget ska ha godkants av
Kommunens projektorganisation via Projekt Norrtélje Hamns huvudprojektledare eller utsedd
stallféretradare. Tilltrade och markoverlatelse villkoras av laga kraft vunnet bygglovsbeslut for
overenskommet innehall dvs. Projekt- och bebyggelseforslaget, bilaga 1. Exploatéren forbinder sig att
kdpa markanvisningsomradet i enlighet med detta Avtal. Tilltrade sker i enlighet med kommande
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markoverlatelseavtal. Vid godkannande av slutligt Projekt- och bebyggelseforslag kommer
projektorganisationen att lamna en skriftlig ndjdhetsforklaring till Exploatéren. Detta ska ha skett innan
bygglov kan sdkas.

Mangden kvm ljus BTA ar preliminart utifran Projekt- och bebyggelseférslaget, och faststalls slutligt
utifran maximal ljus BTA enligt lagakraftvunnet bygglov. Kontraktssummorna enligt
markanvisningsavtalet ar féljande:

1. Markanvisningsomradet éverlats av Kommunen till Exploatéren for en kopeskilling om 3
250 kr/kvm ljus BTA for verksamhetslokaler Total antal kvm BTA for kvarter 13A &r 10 500
kvm och antal kvm ljus BTA for kvarter 13A ar 3 120 kvm. Képeskillingen uppgar totalt till 10
140 000 SEK (tiomiljoneretthundrafyrtiotusen) svenska kronor baserat pa antagandet att
Detaljplanen endast kommer att medge verksamhetslokaler inom kvarter 13A i
Markanvisningsomradet.

2. Exploatoren erlagger gatukostnadsersattning till Kommunen fér anlaggande av gator och
annan allman plats uppgaende till 2 500 kr/kvm per ljus BTA. Gatukostnadsersattningen
uppgar till cirka 7 800000 SEK
(sjumiljonerattahundratusen) svenska kronor.

Kontraktssummorna for punkterna 1 och 2 enligt ovan ska vid betalning justeras med hansyn till
konsumentprisindex (1980 KPI:s) forandring fran oktober 2022 till senast kdnda manadsindex vid
erlaggande av respektive kontraktssumma. Justering med hansyn till konsumentprisindex sker
endast vid en 6kning.

Kommunen ar huvudman fér allman platsmark inom den blivande Detaljplanen. Bolaget ansvarar for
och bekostar samtliga bygg- och anlaggningsatgarder for genomforande av exploateringen inom
markanvisningsomradet. Innan tilltrade ska dock kommunen ha genomfért efterbehandlingsatgarder
(marksanering) i sddan omfattning att marken blir lAmplig f6r den planerade markanvandningen enligt
beslut fran tillsynsmyndigheten. Erforderlig parkering for bade kvarter 13A och 13B ska av bolaget
anordnas inom kvartersmark.

Markanvisningsomradet ligger inom verksamhetsomrade for allmant vatten och avlopp.
Anlaggningsavgift for vatten och avlopp erldggs enligt vid debiteringstillfallet gdllande Va-taxa. Bolaget
ansvarar, samordnar och erlagger avgift for anslutning till el, bredband, fjarrvarme enligt vid varje
tidpunkt géallande taxa for respektive anslutning.

Kvarter 13A planeras inte anslutas till sopsugssystemet i Norrtalje Hamn men mdjlighet finns till
anslutning av verksamhetsinkast om detta ar intressant for Exploatéren. | sadant fall utgar
anslutningsavgift enligt vid tiden gallande anslutningsavgift. Inom fastigheten ska dock sakerstallas
forutsattningar for anslutning av ovanliggande bostadsfastighet till sopsugssystemet.

Arendet har samberetts av kommunsstyrelsekontorets samhéllsbyggnadsavdelning genom
projektorganisationen fér Norrtdlie Hamn. Arendet har I6pande avstamts med
samhallsbyggnadskontorets styrgrupp.

Lagkrav

Kommunens hantering av markanvisningar regleras i lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala
markanvisningar.

| férlangningen genom markdverlatelseavtal regleras genomférandet av detaljplanen samt kdp av fast
egendom vilket behandlas i plan- och bygglagen (2010:900), 6 kap PBL, samt jordabalken (1970:994),
4 kap JB.

Overgripande géller 2 kap 3§ likstallighetsprincipen i Kommunallagen.
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Koppling till gallande styrdokument

| kommunens 6versiktsplan 2040 ar det en tydlig malsattning att Norrtalje stad ska utvecklas och bli en
levande och attraktiv stad. Genom etablering av livsmedelsbutik, verksamhetslokaler samt 6kat antal
besoksparkeringar kommer mer aktivitet och rérelse av manniskor att ske omradet och naromradet,
vilket kommer innebara att omradet upplevs mer levande. Planerade verksamheter 6kar tydligt
tillgangen pa grundlaggande kommersiell service i Norrtalje Hamn och dess omgivningar. Med héga
kvalitetsmassiga ambitioner for byggnationen kommer detta bidra till malsattningen om en attraktiv
stad.

Arendet bidrar till féljande dvergripande mal i Oversiktsplan 2040:

* Norrtdlje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med 6vriga Stockholmsregionen.

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

= Hela kommunen ska véxa och nyproduktion av bostader ska 6ka i attraktiva livsmiljéer med
goda pendlingsmojligheter.

Markanvisningsavtalet bidrar till féljande av kommunfullmaktiges langsiktiga mal i Mal och budget
2023-2025:

Malomrade 1 — Norrtélje ska ha en sund och hallbar ekonomi i balans

Kommunen far intékter i form av férsaljningen av kommunal mark inom omradet och dels genom
gatukostnadsersattning far kommunen tackning fér del av de investeringar som fordras av kommunen
for ataganden i samband med genomférandet av allman plats inom projekt Norrtalje Hamn.

Malomrade 3 — Norrtélje ska vara en trygg kommun — bade i vardag och kris

Etablering av livsmedelsbutik samt dvriga verksamhetslokaler i bottenplan bidrar starkt till mer aktivitet
och rorelse i staden och fler "6gon péa gatan” pa alla dagens timmar vilket bidrar till en tryggare och
sakrare stad.

Malomrade 5 — Norrtalje kommun ska forvaltas och utvecklas pa ett miljo- och klimatmassigt
hallbart satt

Projekt Norrtalje Hamn har h6ga ambitioner inom hallbarhet som har stipulerats i
hallbarhetsprogrammet samt Utbyggnadsstrategin. Markanvisningsavtalet binder exploatoren att folja
de uppsatta malen i Hallbarhetsprogrammet och Utbyggnadsstrategin liksom sina ataganden enligt
inlamnat Projekt- och bebyggelseforslag, och pa sa vis sakerstaller kommunen en hallbar utveckling
av Norrtalje stad.

Malomrade 6 — Norrtélje ska vara en foretagsvanlig kommun dar manniskor och
entreprenorskap utvecklas.

Genom etablering av livsmedelsbutik samt dvriga verksamhetslokaler i ett attraktivt och centralt Iage
med bra kommunikationer ges bra férutsattningar for foretag att etablera sig i kommunen.
Etableringen av butikerna samt den utdkade parkeringen starker hotell och konferensverksamheten
och destinationen som helhet.

Malomrade 7 — Norrtélje ska vara en inkluderande kommun — som framjar manniskors
egenmakt, livskvalitet och egenférsérjning

Genom etableringen av livsmedelsbutik med mera férbattras den kommersiella samhallsservicen i
Norrtélje hamn och omgivningarna. Det tillskapas ocksa ett 50-tal arbetstillfallen i de aktuella
verksamheterna.

Arendet bidrar aven till uppfyllande av de antagna malen i de projektspecifika strategiska

styrdokumenten for projekt Norrtélje Hamn; Hallbarhetsprogram for Norrtélje hamn, antaget av KS
2017-11-27 samt Utbyggnadsstrategi for Norrtélje Hamn, version 2.0, Godkédnd av SBU 2018-08-22.
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Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Detta arende galler en markanvisning invid Ostra Rogardsgatan och Hamnvéagen, huvudstraken i
Norrtalje Hamn. Kvarteret och dess verksamheter kommer att samspela med hotell och 6vrig
verksamhet i kvarter 9B vid Hamnplan for att skapa en aktivitetsnod i omradet. Genom avtalet
sakerstalls en stadsdelsnara livsmedelsbutik samt mdjlighet till andra servicefunktioner kopplade till
denna tex apotek, samt mojligheten att fa ytterligare parkeringsplatser som buffert for
hotellverksamheten i 9B samt for 6vrig aktivitet i omradet Avtalet ger darmed forutsattning for att
fullfélja den inriktning for kvarter 13 som beslutades om i inriktningsbeslutet som togs i
samhallsbyggnadsutskottet i 20 januari 2021.

Genom markanvisningsavtalet ges kommunen méjlighet till intékt, dels genom markersattning som
forvantas uppga till ca 10,1 mnkr, dels genom gatukostnadsersattning som forvantas uppga till ca 7,8
mnkr. Den slutliga intdkten beror dels pa den byggrattsvolym som framtida bygglovshandlingar
faststaller, dels p4 marknadens paverkan pa index (KPI).

Kommunen ansvarar samt bekostar marksanering och rivning inom markanvisningsomradet, vilket
medfér sarskilda kostnader med ett férvantat belopp om ca 9 mnkr. Denna exploateringskostnad
gynnar dock aven kommande markanvisning av bostadsdelen inom kvarteret Farjan det vill sédga
kvarter 13B. Kommunen har aven utbyggnadskostnader fér allman plats inom etapp HDG och HDI.
Gatukostnader samt beddomd kostnad fér marksanering ingar i investeringsbeslutet, KF 17-740 §49,
for etapp G3 i Norrtélje Hamn. Rivning av terminalbyggnaden ingér i tidigare investeringsbeslut
KF15-479 §95. De kostnader som kommunen har med anledning av markanvisningen kommer att
belasta exploateringsprojektet. Infor markanvisningen har en oberoende vardering av marken skett av
Svefa. Varderingen anger ett markvarde, inklusive gatukostnad, pa 4500 kr per BTA lokal samt ett
varde pa kommersiella parkeringsplatser (ej bostadsparkeringen) om 250 kr/lkvm BTA. Det erbjudna
markpriset om 3250 kr/kvm BTA lokal bedéms vara marknadsmassigt. Utdver markpriset utgar
gatukostnadsersattning om 2500 kr/ljus BTA lokal det vill saga totalt 5750 kr/kvm BTA lokal. Priset
omfattar aven ersattning fér parkeringsytor i kvarteret.

En mer utvecklad ekonomisk analys for Projekt Norrtélje Hamn som helhet presenteras vid varje
statusrapportering.

Markanvisningen av 13A forutsatter att det under pagaende detaljplanelaggning aven sker en
markanvisning av kvarter 13B, bostadsdelen av kvarter 13.Utan att bada delarna av kvarteret har
markanvisas finns inte tekniska eller kommersiella férutsattningar for att uppfoéra kvarteret och darmed
inte lamplighet i att genomféra en markdverlatelse. En 6ppen markanvisningstavling planeras att
genomfdras under 2023 och avtal har beddmts komma beslutas i slutet av 2023. | denna process ar
det viktigt att kunna ge tydlighet och trygghet till anbudslamnare gallande forutsattningar och process
annars finns risken att fa anbud erhalls. Det radande marknadslaget med hoéga kostnader och rantor
har medfort inbromsning i bostadsbyggandet generellt. Det finns risk att detta kan paverka intresse for
markanvisningen av 13B eller medféra lagre anbud &n prognosticerat. Aktuella markéverlatelser,
tilltraden, lagenhetsforsaljningar och byggnation ska inte ske forréan om flera ar och intresset generellt
for att bygga i Norrtélje hamn bedéms vara stort. Paverkan av dagens marknadslage ar svarbedomd
och kan troligen inte bedémas innan det testas pa marknaden vid markanvisningstavlingens
genomforande.

Konsekvensen av att inte godkanna markanvisningsavtalet mellan kommunen och Bolaget resulterar i
risk att inriktningsbeslutet om att i kvarter 13 etablera stadsdelsnara livsmedelsbutik samt extra
besoksparkering ej kommer att kunna uppnas. En 6ppen markanvisning med krav pa en betydande
lokal for livsmedelsbutik medfor en risk for exploatér samt kommande bostadsrattsforening och
riskerar darmed att generera ett lagre markpris aven for bostadsytorna. Utan synergierna med
planerad hotellverksamhet mm i 9B (samt 9A och 9C) finns stor risk att det ar svart att tillskapa extra
besoksparkering pa kommersiell grund. Att godkdnna markanvisningsavtalet ger ocksa de basta
forutsattningarna for att byggnation inom kvarter 13 ska ha hunnit komma langt innan hotell i kvarter
9B Oppnar (ca 2027) varvid en framgangsrik hotelletableringen underlattas. Vid férsenad byggnation
kan byggtidsstorningar forsamra for hotelletableringens framgang. s

Forvaltningens analys och slutsatser

Anbudet har bedémts genom en oberoende vardering. Projekt- och bebyggelseférslaget har arbetats
fram i dialog med en expertgrupp fran projekt Norrtélje hamn samt vissa dvriga relevanta kompetenser
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fran kommunorganisationen. Malet har varit att det vid markanvisningsavtalets tecknande ska finnas
ett trovardigt koncept for 6nskad verksamhet men samtidigt ge utrymme for anpassningar utifran
behov och inspel frdn kommande livsmedelsaktor. Det har ocksa varit viktigt att sakerstélla att
planeringen medger goda forutsattningar for en bostadsaktor att skapa ett kvalitativt bostadskvarter
ovan det kommersiella kvarteret och att det finns tekniska férutsattningar samt samarbetsprocesser for
att samordna de olika aktdrernas behov till en god helhet i kvarteret.

Samhallsbyggnadskontoret, via forhandlingsgruppen, bedémer att markanvisningen till Roslagens
Parla AB, utifran gallande Projekt- och bebyggelsefoérslag och ekonomiskt erbjudande, har t goda
forutsattningar att leda till en markdverlatelse och ett genomférande som motsvarar de intentioner som
var avsikten med markanvisningen.

Tidplaner

Preliminar tidplan

Godkannande av markanvisningsavtal (KF) [Feb, 2023]

Start detaljplan [1:e kvartalet, 2023]
Lagakraftvunnen detaljplan [3/4:e kvartalet, 2024]
Markoverlatelseavtal [3/4:e kvartalet, 2024]
Bygglov och byggstart [ ca 2025-2026]
Fardigstallande [ ca 2027-2028]
Anna Keskitalo Moa Odin
Samhallsbyggnadsdirektor Mark- och exploateringschef
Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsavdelningen
Bilagor

1. Markanvisningsavtal avseende kv 13 A, del av fastigheterna Talje 5:1 och Talje 3:1, i Norrtalje
hamn inklusive foljande underbilagor

1.1 Projekt- och bebyggelseforslag kv 13A, 2022-12-20
1.1.1  Checklista Utbyggnadsstrategin (UBS) och Hallbarhetsprogram (HAP) fér Norrtélje
Hamn, 2022-12-12
1.1.2  Norrtélje hamn, PM Trafik rev B, lterio, 2022-12-08

1.2 Preliminart férslag till genomférandeprocess, daterat 2022-11-22.
1.2.1 PM Kv. 13 Farjan — Norrtélje Hamn, BRAMab projektstyrning, 2022-11-14
1.3 Markanvisningsomrade, 2022-12-19

Beslut skickas till

Samhallsbyggnadsdirektor, Anna Keskitalo

Mark- och Exploateringsavdelningen, Moa Odin
Projektledare for Norrtalje Hamn, Annie Ramsell
Ansvarig for markanvisningsprocessen, Carolina Sahlén
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MARKANVISNINGSAVTAL

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

PARTER

Norrtilje kommun Org. nr. 212000-0217
Box 800

761 28 Norrtilje

nedan kallad Kommunen

Kontaktpersonen fir Kommunen dr projektledare Annie Rimsell (annie.ramsell@norrialje.se),
alternativt Kommunens mark- och exploateringschef.

Roslagens Pirla AB Org.nr. 5593704413
Vasagatan 45

411 37 Goteborg

nedan kallad Exploattren

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

BAKGRUND

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

Berbrda kvarter for detta markanvisningsavtal angrénsar i samtliga viderstreck till Skelettplanen i
Norrtélje Hamn, och ligger centralt i staden nira den gamla stadskéirnan och direkt intill Norrtiljeviken.
Berbrda kvarter ingdr i programmet for Norrtilje Hamn. Kommunen 4ger all mark och alla byggnader
och anliggningar som ingér i berdrda kvarter.

SYFTE

Syftet med detta Avtal 4r att Kommunen anvisar avgréinsad erforderligt omrade till Exploatéren for
provning av Projekt- och bebyggelseforslaget i framtagandet av en ny detaljplan. Syftet 4r dven att i
samband med detta reglera principiella forutsittningar fr genomférandet av detaljplanen och
exploateringen.
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Kvarteret 13 i Norrtélje Hamn ska omfatta bebyggelse med bostéider samt verksamhetslokaler i
bottenplan. Kvarteret omfattar dven garage i tvd plan med parkeringsplatser till bostéiderna och till
verksamheterna som kommer infinna sig i kvarteret samt ett Sverskott av parkeringsplatser som kan
nyttjas som besdksparkeringar av allménheten. Markanvisningen for kvarter 13 kommer delas in i tvd
delar; en kommersiell del (Kvarter 13A) och en bostadsdel (Kvarter 13B). Detta Avtal omfattar den
kommersiella delen i Kvarteret 13A. Kvarter 13B kommer att markanvisas via en 5ppen
markanvisningstivling.

Bostider
2D-fastighet
Alimiin plats
2D-fastighet
Garage och kommersiells ytor “
3D-fastighet a,b

i

Kvarteret 13 avses att delas in i tvd fastigheter genom 3D-fastighetsbildning dir bostadsdelen i kvarter
13 B utgdr en 2D-fastighet och garage samt kommersiella delar i Kvarter 13 A utgér en 3D-fastighet/-
utrymme. Den kommersiella delen som detta Avtal omfattar avses dverlatas med dganderitt till
Exploatoren genom tecknande av markdverlételseavtal. Kvarteret 13A i Norrtilje Hamn uppfors med
krav pé lokaler i bottenplan, varav en storre lokal for livsmedelsbutik som ska drivas av en
vélrenommerad aktdr, samt uppforande av parkering for bostider i kvarter 13B samt uppforande av
ytterligare minst XX antal parkeringsplatser i enlighet med “Projekt- och bebyggelseftrsiaget”, bilaga
1. Markanvisningen for kvarteren 13A innefattar tva (2) garageplan och ett mobilitetscenter.
Parkeringen ska l6sas genom underjordiska garage. Ovan de kommersiella lokalerna ska
{Brutséttningar ges for rekreativ och gron bostadsgard samt férutsittningar for portiker eller slipp ut
mot gatan. Markanvisningen frutsitter att Exploatoren foljer och genomfor sitt redovisade Projekt-
och bebyggelseforslag, bilaga 1 (inklusive underbilagor). Markanvisningen forutsitter dven att alla
tillimpliga delar av Utbyggnadsstrategi for Norrtéilje Hamn respektive Hallbarhetsprogram for
Norrtilje Hamn {6ljs.

Exploatdren dr séledes medveten om att Kommunens beslut att teckna detta markanvisningsavtal
baseras pd Projekt- och bebyggelseforslaget, bilaga 1, som Exploatéren inkommit med i ansokan om
direktanvisning och som vidareutvecklats i dialog med Kommunen. Kommunen fister avgérande vikt
vid det redovisade innehéllet, funktioner och gestaltningen som framgér av férslaget samt de sociala
och miljémissiga héllbarhetskoncept och dtaganden som dér redovisats. Projekt- och
bebyggelseforslaget ska dérfor ligga till grund for den vidareutveckling av projektet som sker i
detaljplaneskedet och ska anses utgora en forutsittning av vésentlig betydelse vid bedomningar av
eventuella avvikelser vid fordndringar. Kommunen har vidare vid direktanvisningen fist sarskilt
avgorande vid att Exploatdren ingatt motsvarande markanvisningsavtal avseende Kvarteret 9AB i
Norrtilje Hamn. Erforderligt — villkorat — markéverlatelseavtal triffas tidigast i samband med att
detaljplanen antas enligt vad som nérmare framgar av punkt 3 nedan. Vidareutvecklat Projekt- och
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bebyggelseforslag kommer di att ligga till grund for markédverlatelseavtalet.
Exploatdren ska tillsammans med Kommunen utveckla det aktuella Kvarteret 13A.

Exploatéren ska medverka till att utveckla omradet till en attraktiv stadsdel i Norrtilje Hamn.
Exploatdren &r medveten om att separata utvecklingsforum sisom ”strategisk byggherresamverkan’
ocksa finns i projekt Norrtilje Hamn och Exploatéren &tar sig att aktivt medverka och delta i
utvecklingsforumen i syfte att tillsammans med Kommunen och andra exploatérer i Norrtilje Hamn
utveckla omradet som en attraktiv helhet.

?

Det ér for hela Kvarterets utbyggnad viktigt att utvecklingen och utbyggnaden sker i samverkan mellan
Exploatoren och den exploatér som Kommunen tecknar motsvarande markanvisningsavtal med
avseende bostadsdelen 1 det aktuella kvarteret.

AVTALETS GILTIGHET

Detta Avtal giller endast under forutsittning

att Kommunfullméktige godkdnner markanvisningsavtalet senast 2023-06-30

att Exploatéren har tecknat plankostnadsavtal med Kommunen senast 2023-06-30
att Ett markanvisningsavtal tecknas for kvarter 13B senast 2024-03-31

att Ett samverkansavtal mellan exploattrer for kvarter 13A och 13B senast 3 ménader efter
det att markanvisningsavtalet fér 13B tecknats.

att En avsiktsforklaring med en vélrenommerad livsmedelsaktor for koncept 1dmplig for
stadsdelen Norrtélje Hamn &r tecknad och senast 2023-09-30

Detta avtal giller fram tills dess

att Ett markdverlatelseavtal upprittas och undertecknas av Exploatéren och Kommunen
samt godkinns av kommunfullmiktige senast 2025-06—30 genom beslut som vinner
laga kraft.

att Detaljplan avseende projektet antas av kommunfullmiktige senast 2025-06—30 genom
beslut som vinner laga kraft.

att Parterna samt exploatdren for kvarter 13B tecknar genomforandeavtal senast i samband
med att Markdverlatelseavtalet tecknas.

Om parterna s skriftligen 6verenskommer kan ovanstaende villkorstider forldngas. I sidant fall ska
ett tilliggsavtal tecknas ddr utgdngspunkten dr att enbart villkorstiderna justeras. [Om inte sérskilt
forlingningsavtal har tecknats nér avtalstiden 16per ut enligt ovan forlings avtalstiden med tva (2)
maénader i sénder om inte avtalet séigs upp senast en (1) manad innan avtalstidens utgéng.
Automatisk forldngning sker dock ldngst t.o.m. 2026-07-31. Vid denna tidpunkt upphér avtalet utan
sarskild uppségning, sdvida inte tilldggsavtal tecknas enligt ovan.]

Om Avtalet forfaller pd ovanstiende grunder, vid uppsédgning enligt ovan, eller av skil for vilka
parterna inte rdr 6ver, sker detta utan erséttningsritt for ndgondera part. Kommunen ir dock
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erséttningsskyldig for verifierade nedlagda plankostnader hianforliga kvarter 13 AB for det fall att

ett markanvisningsavtal ej tecknats for 13B inom tidsbegrinsningen ovan. Ersittningen &r
begrinsad till Bolagets nedlagda kostnader for plankonsult, externa utredningar samt kostnader
enligt kommunens plankostnadsavtal. Kommunfullmiktige 4r inte bunden av detta Avtal vid
antagandeprévning av detaljplanen.

MARKANVISNINGENS INNEBORD

Markanvisningen avser blivande kvartersmark for handel, service och garage inom det
blivande kvarteren 13A i Norrtilje Hamn, vilket innefattar del av fastigheterna Tilje 5:1 och
Télje 3:16. Markanvisningsomradets geografiska utbredning i plan har markerats med rod
firg pa bifogad kartbild, bilaga 3. Markanvisningens exakta grinser beslutas i
detaljplaneprocessen och den dérpa f5ljande fastighetsbildningsforritiningen (avstyckning
och 3D-bildning). Detaljplanen kommer omfatta kvartersmark inom kvarter 9A, 9 B, 9C
samt 13A och 13B inom Norrtélje Hamn. Detaljplanen kan dven komma att omfatta mindre
omréden av allmén plats och delar av Skelettplanen kan komma att justeras i ssmband med
detaljplaneldggning av kvarteret 13A. Detaljplanen kan komma att delas upp i flera
detaljplaner om exempelvis tidplanen forskjuts for kvarter 13.

Kommunen avser att anvisa bostadsbyggritterna i kvarter 13B genom en
markanvisningstivling som 2D-fastighet ovan omradet markerat pa bifogad karta, bilaga 3.

Markanvisningen innebér att Exploatoren, under detta Avtals giltighetstid, erhaller en
exklusiv ritt att prova sitt forslag i en fortsatt detaljplanering samt ritt att senare forvirva
anvisad mark pd 6verenskomna villkor.

Om detaljplanen antas i enlighet med Projekt- och bebyggelseforslaget, bilaga 1, och
parterna tecknat markoverldtelseavtal och Genomfrandeavtal kommer Kommunen att sélja
markanvisningsomradet till Exploattren. Samtliga eventuella dndringar av Projekt- och
bebyggelsefdrslaget ska ha godkénts av Kommunens projektorganisation via Projekt
Norrtélje Hamns huvudprojektledare eller utsedd stéllforetridare. Tilltride och
markdverlételse villkoras av laga kraft vunnet bygglovsbeslut for Gverenskommet inneh3ll
dvs. Projekt- och bebyggelseforslaget, bilaga 1. Exploatdren forbinder sig att képa
markanvisningsomradet i enlighet med detta Avtal. Tilltride sker i enlighet med kommande
markéverldtelseavtal. Vid godkénnande av slutligt Projekt- och bebyggelseforslag kommer
projektorganisationen att limna en skriftlig néjdhetsforklaring till Exploatoren. Detta ska ha
skett innan bygglov kan sokas.

Exploatdren dr medveten om att kommunfullméaktige inte 4r bunden av detta Avtal vid en
antagandeprévning av detaljplan och att all detaljplanering avseende kvarteren 13AB och
kvarteren 9ABC sker pd Exploatorens risk, pa villkor enligt kommande plankostnadsavtal.

KONTRAKTSSUMMA

Mingden kvm ljus BTA ir preliminért utifrdn Projekt- och bebyggelseforslaget, bilaga 1,
och faststills slutligt utifrdn maximal ljus BTA enligt lagakraftvunnet bygglov.
Kontraktssummorna enligt detta Avtal 4r preliminért f6ljande:

1.

Markanvisningsomrédet 6verlats av Kommunen till Exploatdren for en kopeskilling om 3
250 kr/kvm BTA for verksamhetslokaler preliminirt antal kvm BTA for kvarter 13A ar

3 120 kvm ljus BTA. Kopeskillingen uppgar totalt preliminrt till 10.140.000 SEK
(tiomiljoneretthundrafyrtiotusen) svenska kronor baserat p att den antagna Detaljplanen
endast medger verksamhetslokaler for Markanvisningsomridet.
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2. Exploatdren erligger gatukostnadsersattning till Kommunen f6r anlidggande av gator och
annan allmén plats uppgéende till 2 500 kr/kvim per BTA for verksamhetslokaler.
Gatukostnadsersittningen uppgr till cirka 7.800.000 SEK
(sjumiljonerittahundratusen) svenska kronor.

Kontraktssummorna f6r punkterna 1 och 2 enligt ovan ska vid betalning justeras med hinsyn till
konsumentprisindex (1980 KPI:s) fordndring fran oktober 2022 till senast kiinda ménadsindex vid
erliggande av respektive kontraktssumma. Justering med hinsyn till konsumentprisindex sker endast
vid en 6kning.

Punkterna 1 och 2 ska anges som preliminér képeskilling respektive gatukostnadsersittning i
kommande markéverlitelseavtal, och kdpeskillingen och ersittningen slutligen ska faststills baserat
pa laga kraftvunnet bygglov. Tidpunkten for slutlig avrikning ska vara nir bygglovet har vunnit laga
kraft. Ytor for parkering i garage under mark ingr i kopeskillingen for verksamhetslokaler.

Om eventuella lagkrav hindrar nyttjande av byggritten enligt antagen detaljplan ska Exploatéren inte
vara skyldig att erldgga erséttning for kvm BTA som inte gir att nyttja.

Exploatdren ska erligga en handpenning om 10% av den preliminéra kdpeskillingen enligt
kommande markoverlatelseavtal, snarast efter det att bida parter har undertecknat
markoverlatelseavtalet. Vid det fall att markoverltelseavtalet for kvarter 13B forfaller och tilltride e
kan ske, ska handpenningen snarast dterbetalas till Bolaget.

Erliggande av prelimindr kontraktssumman i punkt 1 (fér markoverlatelse) sker i samband med
tilltrddet till marken efter uppnéidda villkor enligt kommande markoverlatelseavtal.

Hela gatukostnadserséttningen, enligt punkt 2 (for gatukostnadsersittning), erliggs nir gatan fram till
marken dr anlagda 1 farbart skick exklusive ytskikt. Betalningen ska tidigast ske nir Exploatoren
tilltrétt marken. Om en dkning av antal kvm ljus BTA sker i lagakraftvunnet bygglov for kvarter 13A
kommer gatukostnadserséttningen att justeras. Mellanskillnaden mellan den eventuellt redan erlagda
gatukostnadsersittningen till den justerade gatukostnadsersittningen kommer att faktureras till
Exploatdren. Mellanskillnaden kommer att uppréknas till senast kinda konsumentprisindex (1980
KPI:s) for den ménad da beviljat bygglov ges. I och med erlidggandet av gatukostnadsersittningen har
Exploatéren erlagt full ersittning avseende allmén platsmark med anledningen av projektet.

VILLKOR

1 §. Preliminiir tidplan

Godkinnande av markanvisningsavtal (KF) [1:a kvartalet, 2023]
Plansamrad [3:e kvartalet, 2023]
Granskning [1:a kvartalet, 2024]
Detaljplan godkidnnande och antagande [3:e/4:e kvartalet, 2024]
Lagakraftvunnen detaljplan [3:e/4:e kvartalet, 2024]

Den preliminéra tidplanen enligt ovan bygger pa en optimal process och kan komma att indras.
Tidplanen kan ocksa paverkas av forutséttningar for genomf6randet som framkommer under
planarbetet. Parterna ska fortldpande revidera tidplanen vid behov.

2 §. Detaljplanearbetet
Exploatéren och Kommunen ska tillsammans verka for att en ny detaljplan for omridet tas fram,
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antas och vinner laga kraft. Detaljplanen omfattar markanvisningsomridet samt kvarter 9ABC
och mindre ytor allmén platsmark. Planens avgrinsning ir preliminir och kan komma att behéva
justeras under planarbetet. Ambitionen r att detaljplanen ska omfatta samtliga kvarter 9ABC
och 13AB. Skulle det under detaljplanens framtagande uppkomma omstéindigheter som innebér
tex att tidplanen for 9AB fordrojs kan detaljplaneomradet behdva justeras och tex omfatta tva
separata detaljplaner. Vid avsevird fordndring av detaljplanens omfattning, eller andra
avsevirda fordndringar, ska ett tilldggsavtal till plankostnadsavtalet tecknas.

Framtagandet av planhandlingar, plankonsult och utredningar ombesorjs av och bekostas av
Exploatéren.

Ett plankostnadsavtal tecknas mellan Kommunen och Exploatoren dir detaljplanekostnaderna
framgér och att planprocessen ska ske genom ett exploatorsdrivet planprocess-forfarande.
Exploatorsdriven planprocess innebir att Exploatdren har ansvaret for att driva planprocessen
framét. Exploatoren tar genom egen anlitad plankonsult fram erforderliga utredningar, forslag
till plankarta, planbeskrivning och 6vriga planhandlingar. Den plankonsult som anlitas ska ha
minst 5 &rs dokumenterad erfarenhet av att driva detaljplan genom alla skeden och minst 1
detaljplan under de senaste 3 aren ska vara genomford i programvaran Focus Detaljplan.
Konsulten ska ha god kunskap om aktuell lagstiftning och planprocessen. Kommunen ska ges
mdjlighet att verifiera att anlitad plankonsult har erforderlig kompetens for uppdraget.

Plankonsulten ansvarar for kontinuerliga avstimningar med kommunens planavdelning och
tidplan tas fram i samrdd mellan plankonsult och Kommunen. Kommunen ger rdd och bevakar
det allménna intresset, stimmer av mot 6versiktsplan, tillvixtprogram och andra férutsittningar,
samt ansvarar f6r den myndighetsprocessuella delen av planarbetet. Ytterligare detaljering i
ansvarsfordelningen regleras i plankostnadsavtalet

Exploatdren for kvarter 13A bekostar plankostnaden for planldggningen av kvarteret till dess att
markanvisning har skett till bostadsexploator for kvarter 13B. Exploatéren kan da vidarestilla
skélig andel av kostnaden for planarbetet (baserat pd prelimindr byggvolym (ljus BTA). Detta
ska regleras I Samverkansavtalet mellan exploatérerna for kvarter 13A och kvarter 13B.
Kommunen ansvarar for att i underlag for markanvisning samt markanvisningsavtal géllande
kvarter 13B med bostadsexploatéren upplysa om och reglera denna forutsittning. Skulle
detaljplan som omfattar kvarter 13AB slutforas utan att markanvisning skett gillande kvarter
13B ska kommunen ersétta Exploatdren for skilig andel av plankostnaderna (baserat pa den
byggritt som planen medger).

Vid bestillning av utredningar ska Kommunen godkénna specifikationen av vad utredningen
ska omfatta (uppdragsbeskrivning) innan bestillning sker. Exploatorens kontakter med
Kommunen i plandrendet sker i forsta hand genom Kommunens ansvarige planarkitekt.

Utredningar tillhdrande detaljplanen som bestilles av Exploatoren ska granskas och godkinnas av
Kommunen. Exploatdren tar fram och bekostar allt underlag och stir dven for kostnaderna for
Kommunens projektdeltagare via plankostnadsavtal. Exploat6rens plankonsult har ansvaret for att
f6lja planavdelningens interna rutiner och mallar for framtagande av utredningar och
planhandlingar samt anvénda av planavdelningens anvisade program och verktyg for plankarta.
Kommunen beslutar om vilka utredningar som ir nédvéandiga under planarbetets ging. En forsta
beddmning gors infor startméte. Konsulter som anlitas for framtagande av detaljplan samt
utredningar ska ha erforderlig hog kompetens inom respektive sakomrade. Exploatéren ansvarar
ytterst for att ritt kompetens anlitas for att ta fram de utredningar som krivs.

3 §. Kommande markéverlatelseavtal
I samband med slutligt forslag till detaljplan (antagandehandling) ska parterna teckna erforderliga
villkorade markdoverlatelseavtal avseende den anvisade marken enligt detta Avtal.
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En 6versiktlig tidplan for utbyggnaden av avtalsomridet ska tas fram och
dverenskommas i markoverldtelseavtalet. Tidplanen ska innebéra att omradet kan
fardigstillas snarast mojligt.

Eventuella forindringar i den slutliga detaljplanen som innebér dndrade fSrutséttningar i férhillande
till detta Avtal ska regleras i markéverltelseavtalet. Markoverlatelseavtalet kommer bland annat att
villkoras av att kommunfullméktiges antagande av detaljplanen for projektet vinner laga kraft.

I 6vrigt ska markdverlatelseavtalet innehalla sedvanliga villkor samt foljande innehdll, regleringar
och villkor. Markéverlatelseavtalets villkor kan foreligga med vite om behov finns.

- Markoverlatelseavtal

o Slutligt projekt- och bebyggelseforslag med programinnehall, funktioner, koncept,
gestaltning, hallbarhetsataganden med mera enligt Kommunens rutin samt
6verenskommelser. bildggs

o Prelimindr kontraktssumma

o Tecknat, ¢j villkorat, hyresavtal med livsmedelsaktor (enligt avsiktsforklaringen)

o Tilltrdde vid beslut om fastighetsbildning/reglering och nir férutsittning for byggstart
avseende Kvarter 13A och 13B foreligger

o Villkor for bygg-start/skede

o Ovriga villkor for att sikerstélla tidplan, koncept, gestaltning, hallbarhet och program

o Ataganden for tekniska anslutningar tex sopsug- samt VA-anslutningar for Kvarter
13B

o Administrativ kostnad

o Avtal avseende parkeringar for Kvarter 13B

o Villkorat av att Markoverlatelseavtal avseende Kvarter 13B ingds

- Genomforandeavtal
o Tecknat Genomfrandeavtal avseende genomférandefragor, inklusive tydlig
férdelning av ytor, funktioner, ansvar for entreprenad, installations- och driftansvar,
ataganden mot kommunen mm, mellan fastigheterna 13A och 13B samt
finansieringsfordelning mellan Kvarter 13A och 13B

- Finansiering
o Redovisning och verifiering av att full finansiering foreligger
o Redovisning och verifiering av att fullgod sékerhet for betalningar och genomfdrande

foreligger

- Entreprenadavtal
o Reglering av villkor for redovisning och verifiering av entreprenadavtal géillande
genomforande av Kvarter 13A och 13B.

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

4 § Tilltriide

Tilltrade ska ske en (1) méanad efter det att samtliga villkor for Gverlitelsen av marken enligt
kommande marké&verlatelseavtal har uppfyllts (s& som till exempel fastighetsbildning, ny detaljplan,
operatdrsavtal, verifiering av finansiering och entreprenadupphandling), samt att samtliga
tilitrddesvillkor &r uppfyllda enligt markiverlatelseavtalet for kvarter 13B. Dock villkoras tilltride
och markéverlatelse med dganderétt av att laga kraft vunnet bygglovsbeslut fér omrédet 1 huvudsak
overensstimmer med Projekt och bebyggelseforslaget, bilaga 1. Detta innebér att vilande lagfart

7 Page 17 of 139



kommer att ges till dess att villkoren ar uppfyllda.

Parterna kan ingé en skriftlig 6verenskommelse om att Exploat6ren far paborja arbeten (ta tomtmark
i ansprak) innan tilltrddesdagen. Detta kommer dock ske pa Exploatdrens egen risk.

5 § Fastighetsbildning

Kommunen ansdker om fastighetsbildning avseende 3D-fastighetsbildning av markanvisningsomridet
till tva registerfastigheter (kvartersmark) avseende kvarter 13A och 13B, se vidare i_bilaga 2.
Exploatéren ska genom 3D-fastighetsbildning skapa kvartersstrik av handel, service och
verksambhetslokaler samt parkeringsgarage, integrerade i byggnaden innehallande bostéder.
Exploatoren och tillkommande bostadsaktor ska tillsammans traffa dverenskommelser som mojliggér
aktuellt koncept med 3D-bildningar fér ssammanhingande verksamhetsstrak. I samband med
fastighetsbildning ska dven nédvéndiga servitut och gemensamhetsanliggningar bildas.

Parterna ska slutligen betala en tredje del var kostnaderna for fastighetsbildningen. Ovriga eventuella
fastighetsbildningsatgirder inom markanvisningsomradet ansvarar och bekostar Exploatoren.

6 § Samverkan mellan kvarter 13A och 13B

Ett samverkansavtal ska tecknas mellan exploat6rerna for kvarter 13A och 13B for dir
samarbetsformerna, planeringskostnader och 6msesidiga skyldigheter ska regleras for att uppnd en
smidig process och genomforbarhet med kvalitativ helhet f6r kvarteret 13AB.

Exploatéren ska inom Markanvisningsomréadet for kvarter 13A mojliggéra f6r nddvindiga tekniska
anslutningar och system och anléggningar sa som sopsugsanslutning, VA, el- och fjarrvirme,
undercentraler, avfallsrum mm. Exploatoren ska dven sdkerstilla forutsittning for grundliggande
funktioner for bostiderna sa som entréer, bilparkering och cykelparkering. Det dligger Exploatéren
att upplata ytor som mdjliggér anslutning till bdda dem av kommunen anvisade anslutningspunkter
for sopsug. Senare utredning och 6verenskommelse mellan exploatérerna for kvarter 13A och 13B
skulle kunna visa p4 att behov finns for endast en sopsugsanslutning. Lsning for sopsugsanslutning
ska godkinnas av Kommunen.

Ett genomforandeavtal ska tecknas mellan exploatorerna for kvarter 13A och 13B dar
genomforandeprocessen, ansvars- och kostnadsférdelning samt dvrig nddvindig reglering mellan
exploatdrerna regleras. Detta genomforandeavtal ska utgé frn den prelimindra genomfGrandeprocess
som Exploatéren framtagit i samrdd med Kommunen, bilaga 2. Exploatérerna kan 6verenskomma
om fordndringar och tilligg. Slutligt genomfbrandeavtal ska godkéinnas av kommunen och biliggas
respektive exploatérs Markoverlitelseavtal.

7 § Anléiggningar

Allménna anldggningar for vilka Kommunen eller kommunala bolag 4r huvudman, byggs ut av
Kommunen i takt med att bebyggelsen uppfors och utformas enligt Norrtilje kommuns tekniska
handbok, Allmén material- och arbetsbeskrivning for anldggningsarbeten (AMA Anliggning) samt
enligt principerna i Design- och funktionsmanualen fér Norrtilje Hamn, inom den blivande
detaljplanen samt inom den s.k. Skelettplanen som vann laga kraft 2015-01-13.

Med allménna anldggningar avses hir de i detaljplanen och Skelettplanen angivna omridena for
lokalgata, inklusive &vriga till gatan tillhdrande utrustningar, belysning, dagvattenhantering for de
allménna platserna samt vatten- och avloppsanldggningar samt sopsugsanliggning.

Exploatéren ansvarar for och bekostar samtliga bygg- och anliggningsatgirder fér genomforande av

exploateringen inom kvartersmark for 13A, sivida inte annat framgér i detta Avtal eller i det
kommande markoverlételseavtalet.
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Eftersom Kvarter 13A enligt detta Avtal kommer byggas under bostadskvarteret 13B kommer det
finnas extra viktiga dtaganden for att sékerstélla forutsdttningar for Kvarter 13B i samband med
genomforandet. Det dr viktigt att Exploatoren enligt Genomfdrandeavtalet samverkar med den
kommande Exploatoren for Kvarter 13B. Genomforandeprocessen behéver dirmed planeras
noggrant, ett utkast pa en sddan finns bilagd detta Avtal, bilaga 2.

I det fall det krévs justeringar eller kompletteringar pé allménna anldggningar sdsom omliggning av
ledningar eller om anldggningarna i Gvrigt berdrs av exploateringen, s& ansvarar Kommunen fér
erforderliga tgérder, eventuell flyttning av ledningar, inklusive skyddsatgirder. Exploatéren
ansvarar for bekostande av sddana justeringar eller kompletteringar som kan komma att krivas for
genomforandet av detaljplanen. Genomf6rande av exploateringsatgirder som berér allménna
anldggningar kan behova regleras i markoverlatelseavtal.

Kvarter 13A maste sikerstilla att det finns plats och Gvriga forutsittningar for hantering av
hushéllsavfall, med inkast och 6vriga nédvéndiga installationer for fullgod anslutning till stadsdelens
sopsugsanldggning, inom kvartersmarken till de kommande bostiderna i Kvarter 13B.

8 § Anslutningsavgift

Samtliga avgifter for anslutning av vatten, avlopp, sopsug, fjirrvirme, tele etc. dligger Exploatdren att
betala enligt vid varje tillfille gillande taxa. Exploatoren ska samrdda med Kommunen vid planering
av bebyggelsen vad det giller de tekniska forutsittningarna att ansluta med till Kommunens vatten-,
spillvatten- och dagvattenanldggningar. VA-anslutning sker till kommunal forbindelsepunkt, ca en
halv meter utanfor fastighetsgréns.

Avfallshantering kan om lampligt for butiksverksamheterna till del ske via anslutning till stadsdelens
sopsug. Detta avtalas 1 sddana fall separat. Vid detta Avtals tecknande, har kvarter 13A ingen avsikt att
nyttja sopsugen och kommer ddrmed inte att teckna nagot sopsugsavtal.

Om ovanstdende dndras, och Exploatéren vill ansluta sig till sopsugen, ska ett sopsugsavtal tecknas,
som reglerar villkor och kostnader géllande sopsug. Anslutningsavgift for sopsug erliggs omgiende
s snart anldggningen &r tillgénglig for brukande i kvarteret dock tidigast efter det att Exploatdren har
tilltrétt fastigheten.

9 § Bygglov och nybyggnadskarta
Exploatéren ansdker om och bekostar nybyggnadskarta samt bygglov.

10 § Mark- och grundférhillanden, rivningar mm

Geoteknisk undersokning, samt markmiljéundersokning, har utforts av konsultforetaget Bjerking
avseende hamnomridet inom ramen for detaljplaneprocessen avseende Skelettplanen. Kompletterande
markmiljdundersokning, har genomftrts av konsultforetaget Ramboll Sverige. Exploatoren dger ritt
att ta del av handlingarna for de delarna som berér aktuellt projekt.

Kommunen ansvarar fér och bekostar att efterbehandling av marken utfors i den omfattning som
erfordras for att markanvindningen for planerat indamal ska godkénnas av tillsynsmyndigheten.
Efterbehandlingen inom Norrtélje Hamn utgar frén platsspecifika riktvirden for omridet. Kommunen
ansvarar for anmélan om efterbehandling. Beslut om anmélan av efterbehandling och godkinnande av
resultat hanteras av Bygg- och miljéndmnden. Efterbehandlingen, 6verldmning till Exploatren etc.
regleras ndrmare i kommande markdverlatelseavtal. Efterbehandling ska vara utford innan tilltrdde om
inte annat har 6verenskommits. Exploatéren ansvarar for all hantering av fororeningar, i halter under
de platsspecifika riktvirdena, samt eventuell myndighetshantering t.ex. kompletterande anmilan, som
kan uppsta vid ytterligare schaktbehov.

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

Exploatdren ansvarar for kompletterande geotekniska undersSkningar i det fall sddana erfordras.

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

Marken &verldmnas avjdmnad fri fran rivningsmassor mm till den niva som uppstar efter
efterbehandling av marken om inte annat har §verenskommits.

11 § Dagvatten

Kvarter 13AB ska uppnd Kommunens krav pa férdr6jning och rening av dagvatten. Dagvatten kan
lampligen komma att hanteras gemensamt f6r Kvarter 13A och 13B vilket ska framga av
Genomf6randeavtalet och, utifrdn behov, regleras med nédvindiga fastighetsrittsliga dtgérder.
Dagvatten ska fordrdjas och renas inom kvartersmarken innan anslutning till f6rbindelsepunkt. Inom
kvartersmarken ska dagvatten férdréjas med minst 50 % av ett 10-minuters 20-arsregn. Det
motsvarar 8,5 liter/m2Ared (85 m3/ha Ared) exklusive klimatfaktor. En klimatfaktor pa 1,25 ska
ocksa anvindas vid berdkning och dimensionering for framtida markanvéndning. Sa stor andel som
mdjligt av vattnet frin kvarteret ska ledas s att det genomgar f6rdrojning och rening.
Dagvattenhanteringen ska i 6vrigt ske enligt handlingen ”Dagvatten och skyfallshantering inom
Norrtilje Hamn For exploatorer” samt Kommunens Dagvattenstrategi (antagen i
Kommunfullméktige 2017-11-06)

Slutliga dagvattenlsningar ska godkédnnas av Kommunens projektorganisation samt NVAA innan
byggnation pabdrjas. Exploatren ska redovisa underlag som pévisar att krav pa f6rdréjning och
rening samt skyfallshantering uppfylls. Projektering och anldggning bekostas av Exploatéren.
Anldggningen bekostas av Exploatdren och ska godkénnas av Norrtilje Vatten och Avfall (NVAA).

12 § Parkering

Exploattren ska ansvara for att bilparkering fér bostidder anordnas i garage inom blivande
kvartersmark enligt Kommunens vid varje aktuell tidpunkt géllande parkeringsnorm och antagen
detaljplan. Utdver detta ska bilparkeringen for eventuella arbetsplatser (lokaler, kontor), for kunder
till butiker inom kvarteret samt boendeparkering till kvarter 13B anordnas av ExploatSren inom
blivande kvartersmark inom kvarteret. Exploatdren forbinder sig till att samverka med
bostadsexploatdren for att nd ambitionen om grona parkeringstal. Prelimindr beddmning av
parkeringsbehovet for bade kvarter 13A och 13B redovisas i projekt- och bebyggelseforslaget,
Bilaga 1.

Exploatoren ska sékerstélla att erforderlig parkering for bostadskvarteret 13B kan anordnas inom
kvarter 13A. Uppskattat behov av bostadsparkering finns i bilaga 1. Antalet kan behdva anpassas for
att sikerstélla att parkeringsstrategins krav uppfylls for bostdder mm i kvarter 13B.
Parkeringsavgiften ska vara skilig 1 forhallande till 6vriga parkeringsavgifter i Norrtilje hamn.
Uppskattad parkeringsavgift for parkering at de boende i kvarter 13B 4r 1250 kr/parkeringsplats. Ett
hyresavtal som reglerar §verenskommet antal parkeringsplatser for boende i kvarter 13B ska biliggas
det kommande markéverlatelseavtalet av kvarter 13A.

Cykelparkeringsplatser f6r verksamheter i Kvarter 13A samt for Bostdderna i kvarter 13B ska
anordnas inom kvarter 13A. Omfattningen ska f6ljaska anordnas enligt normen i kommunens

parkeringsstrategi och ska redovisas i Projekt- och bebyggelseforslaget.

I samband med uppréttande av markGverlatelseavtalet kommer ett parkeringsavtal att tecknas
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forutsatt att det finns ett behov av grona parkeringstal enligt Kommunens parkeringsstrategi. Vid
behov av tecknande av parkeringsavtal dér atgérder ska tillgodoses inom bade kvarter 13A och 13B
ska avtal tecknas med bégge parter.

Parkering for besokande till handel och service i kvarteret tillgodoses framfor allt i parkeringsgaraget
1 Kvarter 13A och delvis av Kommunen pé allmén platsmark.

13 § Hallbarhet
Parterna ir Gverens om att ekologiskt, klimatmassigt och socialt uthalliga 16sningar ska efterstrivas

och beaktas i planering, byggande och forvaltning.

Kommunstyrelsen har 2017-11-27 antagit Hallbarhetsprogram for Norrtdlje Hamn. Programmet som
ar en forutsittning for markanvisningen och Exploatoren ska utforma projektet sa att programmets
mal och atgdrder som har béring pa kvartersmark och byggnader uppfylls. For eventuella avvikelser
krdvs Kommunens godkénnande. Exploat6ren ska dér det krivs samverka med Bostadsexploatdren
av kvarter 13B for att uppni mél som dr gemensamt ansvar. Samverkan ska ocksa regleras i
Samverkansavtalet och Genomforandeavtalet. Under utvecklingsarbetet ska Exploatéren i samverkan
med Kommunen faststilla vilka mal som eventuellt ligger utanfor Exploatérens kontroll beroende pa
den aktuella uppdelningen av kvarteret.

Exploatoren forbinder sig vidare till de ambitioner som redovisas i Projekt- och bebyggelseforslaget,
bilaga 1, inklusive underbilaga 1.1 Checklista Utbyggnadsstrategi (UBS) och Hallbarhetsprogram
(HAP) for Norrtilje Hamn, dir social, ekonomisk och miljomassig héllbarhet redovisas. Dessa ska
anses som vasentliga grundforutsdttningar i detta markanvisningsavtal och vidareutvecklas under
processen till kommande Markéverlatelseavtal. Uppfoljning sker enligt kommunens process och
regleras vidare i markdverlatelseavtalet.

For Norrtélje Hamn tillimpas en omradesspecifik gronytefaktor. Malvirdet 0,6 giéller for hela kvarter
13AB totalt. Bostadskvarteret 13B har storts mdjligheter att bidra till att uppnd gronytefaktorn for
kvarter 13. Exploattren av kvarter 13A ska i rimlig omfattning underlitta for och bidra till att
gronytefaktorn i kvarteret kan uppnés.

14 § Gestaltning

Exploatéren forbinder sig att folja gestaltningsambitioner och principer enligt Projekt- och
bebyggelseforslaget, bilaga 1, samt i 6vrigt folja Utbyggnadsstrategi for Norrtilje Hamn. Det slutliga
Projekt- och bebyggelseforslaget som bildggs markoverlatelseavtalet, ska utgora den frimsta
bedémningsgrunden vid beddmning huruvida laga kraftvunnet bygglovet i huvudsak 6verensstimmer
med det slutliga projekt- och bebyggelseforslaget. Uppfoljning sker enligt Kommunens process och
regleras vidare i markdverlatelseavtalet. For att fa en helhet i gestaltningen for kvarter 13A och 13B
krivs det att samordning sker mellan parterna under framtagande av slutliga projekt- och
bebyggelseforslag. Samordning ska ocksé regleras i Samverkansavtalet och Genomf6randeavtalet.

15 § Overlatelse av Avtalet
Detta Avtal far inte av Exploatoren 6verlatas utan Kommunens skriftliga medgivande.

16 § Forbehall vid dverlatelse av fastegendom
I blivande markoverldtelse kommer ett forbehall att inforas:

Exploatéren forbinder sig vid vite att vid varje dverlételse av fast egendom som omfattas av
markoverlatelseavtalet antingen gora forbehall om att varje ny dgare med Kommunens skriftliga
godkinnande till alla delar 6vertar kvarstdende forpliktelser enligt detta Avtal, inklusive denna
vitesklausul till forméan for Kommunen eller att Exploat6ren kvarstér vid sina forpliktelser gentemot
Kommunen dven efter 6verlatelsen av den fasta egendomen. Vitet uppgar till [*ett belopp
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motsvarande bedémda kostnaderna for fullféljande av kvarstdende forpliktelser enligt detta Avtal*].
Kopia pa avtalet om Gverlatelse av fast egendom som omfattas av markoverlatelseavtalet ska
tillsindas Kommunen i samband med att det undertecknas.

17 § Uppséigning av Avtalet i sérskilt fall

Om Kommunen inte erhdller godtagbara anbud avseende pris och kvalité i markanvisningstdvlingen
for Kvarter 13B, pa grund av uppdelningen 2D/3D, senast 9 ménader efter att
markanvisningstavlingen for 13B utlysts, s har Kommunen rétt att sdga upp detta Avtal till
omedelbart upphdrande. Sddan uppsigning ska vara skriftlig och séindas till Exploatéren senast en (1)
ménad efter det att nimnd tid 16pt ut. Om kommunen séger upp avtalet ska Kommunen ersétta
Exploatoren for nedlagda detaljplanekostnader {f6r kvarter 13AB.

18 § Tvist
Tvist med anledning av detta Avtal ska avgoras av svensk allmén domstol med séte 1 Stockholms 1in.

Detta Avtal har upprittats 1 tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.

Underskrifter
Norrtélje kommun Norrtilje kommun
Norrtilje 2023-......... Norrtilje 2023-.........
Bino Drummond Anette Madsen
Kommunstyrelsens ordférande Kommundirektor
Roslagens Pérla AB Roslagens Pirla AB
&@..,MZE 20/R Sthh, 2032 0106
Nl — Yoo
Jpnas Skingley Per Hogdin
: tyrelseordftrande Ledamot
BILAGOR

Bilagal  Projekt- och bebyggelseférslag kv 13A, daterat 2022-12-20
1.1 Checklista Utbyggnadsstrategin (UBS) och Hallbarhetsprogram (HAP) for Norrtilje (

Hamn, Kv 13A, 2022-12-12
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Bilaga 2

Bilaga 3

1.2 Norrtilje hamn, PM Trafik rev B;,lterio, 2022-12-08
Preliminart forslag till genomforandeprocess, 2022-11-22

2.1 PM Kv. 13 Farjan — Norrtdlje Hamn, BRAMab projektstyrning, 2022-11-14

Markanvisningsomrade, 2022-12-19
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Kv Farjan, Norrtalje Hamn

Bebyggelseforslag for kvarter 13 a
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Bebyggelseforslag ?HWN

Innehallsforteckning Y

Sid 3. Forutsattningar omgivning

Sid 4. Ytor

Sid 6. P-matris och mobilitet

Sid 8. Hallbarhetsstrategi

Sid 10. Planer

Sid 15. Sektion

Sid 16. Gestaltningsforutsattningar bottenvaning
Sid 17. Gestaltningsreferenser

Sid 18. Fasader

Sid 22. Vyer

Sid 24. Bilagor

, FREDA ArF prevelop

Kv Farjan Norrtélje hamn
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Bebyggelseforslag

Ytor med snitt fem vaningar

BTA BERAKNING FEM VANINGAR {angivna siffror avser ca. kvm)

LOKALISERINGSFORSLAG AV BOSTADSFUNKTIONER(13B)
AKTUELLT SCENARIO

FUNKTIONER OCH INNEHALL KOMMERSIELL FASTIGHET
(13A)

Bostadstrapphus (138)

Kommersiella trapphus {13A)

Bostadstrapphus mot gata 7 st
Bostadstrapphus till garage 8st
Gardstrapphus 2st
TR2-trh {utrymning &ver gard) 9st

| anslutning till entré pa gatuniva (138)

Trapphus mellan garage och livsmedelsbutik 1st
Trapphus mellan garge och Galérgatan 1st

Inom kommersiell fastighet (13A) ovan mark

BTA
BTA ljus BTA miirk BTAljus BTAmork TOTAL
van. bostad** bostad kommersiell kommersiell
G2 Plan 08 0 3700 3700
Gl Plan 09 0 3700 3700
1 Plan 10* 530 3120 3650
1] Plan 11 2500 2500
I Plan 12 2500 2500
Iv Plan 13 2500 2500
VvV  Plan 14 2500 2500
Summa 10530 0 3120 7400 21050
*)plan 10 minskat fotavtryck till féljd av indrag vid entréer
**)bostadsytor pa plan tio omfattar utéver entréhall dven rullstols- och barnvagnsforrad.
|Tillgéng parkering i garage under mark
|
behov behov  buffari]
butiksyta | kvisb  kvl3a  hotail-
kvm vp p-tal _bshov i kva bostad® _ komm.
1700 syssels. 8
kundparkering kv farjan 20
beséksparkering 9 B3 628 15|
1700 sysses. 8
kv Farjan 20
ing ] 7 62,8 28
1700 syssels, 8
kundparkering kv farjan 20
bess i s 55 62,9 3
T 1700 syssels. [
kundparkering kv farjan P
al i ] ) 62,9 18]
*gulmarkerat avser p-tal utan rabatt
4

Rullstol och Barnvagnsférrad 1/trh samt tva dim fér tva trh
Postboxar 110t
Stad/forvaltning 2st

Inom kommersiell fastighet (13A)

Parkering bil 71-83 platser i garage*
Parkering cykel ca. 250 platser i garage
Parkering ladcykel ca. 10 platser i garage

RHP Minst 1/ trapphus i garage
uc** I kéllare vid anslutningspunkt

Sopsugsanlutning** | kéltare vid anslutningspunkt
Teknikutrymmen** vid anslutningspunker s& som elrum, vattenservis

*)se olika parkeringsscenario fir bostadsdel under mobilitet
**)teknikytor som omfattas av framtida GA

Inom bostadsfastighet (13B)

Mobilitetshubb

Blomsterhandel / kiosk {shop in shop)
Bageri/Brédbod (shop in shop)
Apotek (shop in shop)

Click collect {utdmning av matkassar)

Under mark finns parkering fir bostiéider, kundparkering och
besdksparkering, se separat diagram fér fordelning av platser

Page 27 of 139

Lagenhetsforrad Pavind (se separat PM)

Bostadsgard

Sopsugsnedkast Fran gdrd {mdojligt tvé anlutningspunkter)
Fliktrum/bost.aggregat Pa vind

Kv Farjan Norrtélje hamn

Parkering bil 72+89 platser fordelat pa tva plan

Inom kommersiell fastighet {(13A) under mark

RHP Minst 2 vid livsmedelsbutik, samt vid varje bost trh
uc Vid anslutningspunkt en per fastighet

Teknikutrymmen vid anslutningspunker sa som elrum, vattenservis
Ftaktrum garage och livsmedelsbutik

FREDA arkitekrer A= U_-m<m—OU



Bebyggelsefdrslag

Ytor scenario 12000m? bta bostad

BTA BERAKNING HOG EXPLOATERING 12000 kvm bostad (siffror avser ca.-kvm)

LOKALISERINGSFORSLAG AV BOSTADSFUNKTIONER(13B)
AKTUELLT SCENARIO

2022:12-20

FUNKTIONER OCH INNEHALL KOMMERSIELL FASTIGHET
(13A)

Bostadstrapphus (13B) Kommersiella trapphus (13A)

Bostadstrapphus mot gata 7 st Trapphus mellan garage och livsmedelsbutik 1st
Bostadstrapphus till garage 8st Trapphus mellan garge och Galargatan 1st
Gdrdstrapphus 2 st

TR2-trh {utrymning &ver gard) 9st Inom kommersiell fastighet (13A) ovan mark

| anslutning till entré pa gatuniva (13B)

BTA
BTA ljus BTA mirk BTAljus BTAmérk TOTAL
van. b d*+ b d i siell kommersiell
G2 Plan 08 0 3700 3700
Gl Plan09 0 3700 3700
| Plan 10* 530 3120 3650
1l Plan 11 2500 2500
i Plan 12 2500 2500
Iv  Plan13 2500 2500
Vv Plan14 2500 2500
VI Plan 15 2 000 2000
Summa 12 530 0 3120 7400 23050
*)plan 10 minskat fotavtryck till féljd av indrag vid entréer
**}bostadsytor pa plan tio omfattar utéver entréhall &ven rullstols- och barnvagnsférrad.
Tillgang i garage under mark
behov  bahov  buftary
butlksyta | antalpli  kvisb kviza  hotell
kvm tvp p-tal__bahov i kvai bostad®  komm.
1700 syssels. 8
kundparkering kv firjan 0
bessksparkering 9 53 62,9 15
1700 syssels. 8
kundparkering kv farjan 20
bestksparkering 9 7 62,8 28
1700 syssels. 8
kundparkering kv firJan 20
besd ing s 48 62,9 3
1700 syssels. B
kundparkering kv férjan 20
= ] 80 629 18
*gulmarkerat avser p-tal utan rabatt
5

Rullstol och Barnvagnsférrad 1/trh samt tva dim fbr tva trh
Postboxar 125st
Stad/farvaltning 2st

Inom kommersiell fastighet (13A)

Parkering bil 80-95 platser i garage*
Parkering cykel ca. 250 platser i garage
Parkering ladcykel ca. 10 platser i garage

RHP Minst 1/ trapphus i garage
uc+* | killare vid anslutningspunkt

Sopsugsanlutning** I kéllare vid anslutningspunkt
Teknikutrymmen** vid anslutningspunker s som elrum, vattenservis

*)se olika parkeringsscenario fér bostadsdel under mobilitet
**Jteknikytor som omfattas av framtida GA

Inom bostadsfastighet (13B)

Mobilitetshubb

Blomsterhandel / kiosk {shop in shop)
Bageri/Brédbod (shop in shop}
Apotek (shap in shop)

Click collect (utémning av matkassar)

Under mark finns parkering for bostader, kundparkering och

bestksparkering, se separat diagram fér férdelning av platser

Page 28 of 139

Lagenhetsférrad Pavind (se separat PM)

Bostadsgard

Sopsugsnedkast Frén gard (majligt tva anlutningspunkter)
Flaktrum/bost.aggregat P& vind

Kv Farjan Narrtélje hamn

Parkering bil 72+89 platser fordelat pa tva plan

Inom kommersiell fastighet {13A) under mark

RHP Minst 2 vid livsmedelsbutik, samt vid varje bost trh
uc Vid anslutningspunkt en per fastighet

Teknikutrymmen vid anslutningspunker sa som elrum, vattenservis
Flaktrum garage och livsmedelsbutik

FREDA ArE  prevelop



Bebyggelseforslag

P-matris och mobilitet

Tvd scenarior fér hur stort p-behovet blir fér bostadsfastigheten, med och utan mobilitetsétgdrder.

Utgdngspunkten fér vart arbete &r att genom en
helhetssyn for Kv Ankaret, Kv Terminalen och Kv
Farjan kunna erbjuda ett samlat erbjudande med
Hamnplan som en tydlig nod for hela destinatio-
nen.

Genom en samlad utveckling och planering av
parkeringsmdijligheter inom Kv Farjan som ko-
ordineras med parkeringsutformningen inom Kv
Ankaret och Kv Terminalen skapas mojligheter till
samnyttjande och ¢kat kapacitetsutnyttjande av
p-platser och mobilitetstjdnster inom kvarteren.
Detta sdrskilt under hdgsdsong, vid stdrre evene-
mang och konferenser da en koordinering behévs
for ett stérkt samlat parkeringsutbud.

Genom en dynamisk parkeringsplanering skapas
extra kapacitet och genom att samordna parke-
ringsutnyttjandet inom kvarteren dkar méjlighe-
terna till samnyttjande.

Den totala parkeringsefterfragan kan minska
genom att olika anvdndare (hotell och konfe-
rensgaster samt arbetsverksamma) samutnyttjar
parkeringar.

Blockavtal med framtida bostadsrattsféreningen
tecknas for parkeringsplatser i parkeringshuset
inom Kv Farjan. Det bygger pa hyresavtal mellan
parkeringsbolaget / fastighetsagaren och bostads-
rattsforeningen samt tillskott som delfinansiering
av parkeringshuset i enlighet med de avtal som
avses tecknas mellan kommersiell exploatdr och
bostadsexploatéren (Se BRAMab:s PM) . Hyresav-
talets avtalslangd foreslas till 15-25 &r (beroende
pa krav frdn kommunen) fér att garantera parke-
ringsnorm.

For att garantera den kommande bostadsrattsfor-
eningens behov av antal platser, dver tid enligt
den kommunala p-normen och kommande de-
taljplan, kommer avtalsservitut skrivas in i fast-

ighetsregistret. Utdver avtalsservitutet kommer
dven ett btockhyresavtal for antalet parkerings-
platser tecknas med bostadsrattsforeningen, detta
kommer att fungera som garant for att kostnader-
na kopplat till hyresavtalet blir berdkningsbara i
féreningens ekonomiska plan.

Ratt ges for brf medlemmar att hyra ut platserna
till sina medlemmar/hyresgéster i andra hand.
Majlighet till hyresreduktion vid vakanta platser
fér att minimera vakansrisk hos bostadsrattféren-
ingen. Parkeringsbolaget / fastighetsdgaren ger
bostadsrattsféreningen méjlighet till unika mobi-
litets- och tilldggstjanster sdsom egen etbils-pool,
digitala nycklar m.m. Hyra per fast p-plats for
bostadsrattsforeningen beddms idag till ca 1250 kr

per p-plats och manad.

Vi férutsatter att grona parkeringstal efterstravas i
parkeringsbehovet for bostdderna. Se vidare nasta
sida.

Kv Farjan Norrtalje hamn

2022-12-20

Scenario med fem vaningar Cyklar
norm behov behov behov| gréna bil-| norm behov|
kvm BTA 100 kvm| Igh lgh  antal bilar bilar bilar bilar| ptall pools- cyklar cyhlar]
bost. BTA/bost| storl. fordeln. Igh /lgh boende bestk total 20%)| platser| /lgh  boende]
1rok 10% 10,5 0,36 3,78 1,05 4,074 1 10,5
2 rok 35% 36,75 0,49 18,0075 3,675 18,081 15 55,125
3 rok 35% 36,75 0,78 28,665 3,675 26,607, 2 73,5
4 rok 10% 10,5 1,05 11,025 1,05 9,87 25 26,25
5 rok 10% 10,5 1,05 11,025 1,05 9,87 2,5 26,25
10 500 105 100% 73 105] 83| 69 71 192
Scenario 12 000 kvm BTA Cyklar
norm behov behov behov| gréna bil- norm behoyv
kvm BTA 100 kvm| Igh Igh antal bitar bilar bilar bilar| ptal| pools- cyklar cyklar|
bost. BTA/bost| storl. firdeln. igh /lgh boende besdk total 20%| platser| /lgh  boende
1rok 10% 12 0,36 4,32 1,2 4,656 1 12
2 rok 35% 42 049 2058 4,2 20,664 15 63 e - et &

3 rok 35% 42 0,78 32,76 4,2 30,408 2 84
4 rak 10% 12 1,05 12,6 1,2 11,28 2,5 30

5 rak 10% 12 Hbm 12,6 1,2 11,28 2,5 30 ‘GRUNDKRAY (Minst 50% av cykelpwkaringar sha pacers inomiius. Dut sk vira wikelt att ta in och ut cykain utan stt behéva tytta den)
12000 120 100% 83 ) S EE 219

MOBILITET

Mobilitetfragor &r viktiga nér det galler att bidra
till trygga, sdkra och inkluderande platser. Till
exempel att latt, sdkert och tryggt kunna ta en
lastcykel till livsmedeltbutiken och prata med en
granne nar du fyller pa luft i dacken vid mobilitets-
hubben. Genom detta bidrar vi till livfulla platser
och ju fler olika s&tt som bestkarna kan ta sig till
kvarterets utbud desto fler kan ocksd gora det.

Vi ser dven att bottenvaningen utformas for att

ge boende och besékare i omradet en hindelserik
upplevelse nar de ror sig i och kring bottenvaning-
en. I bebyggelseforslaget finns dven en mobili-
tetshubb i det norvastra hérnet som véander sig ut
mot Hamnparken och Hamnvdgen. Utdver plats for
cyklar och ladcyklar foreslds dven en cykelverkstad
har. Har finns dven yta for en méjlig elcykelpool
om behovet finns i kvarteret och omradet.

FREDA: oo /AR prevelop
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Bebyggelseforslag

Mobilitetsatgarder

2022-12-20

Fastighetsdgaren avser att, i samverkan
med bostadsrattsaktoren, arbeta for att
uppna 20% i reducerat parkeringstal
forslagsvis genom:

BILPOOL

- Igaraget tillhandahaller bilpoolsbilar, dir de
boende i fastigheten ska erbjudas ett medlem-
skap i bilpoaten.

+ fastighetsdgaren ska tillse att den rorliga kost-
naden for respektive brukare ska vara skdlig
och konkurrenskraftig jmfort med rorliga
kostnader som andra bilpoolsaktorer tilldmpar.

- Bilpoolen ska finnas pa plats redan vid inflytt-
ning.

Bekostandet av upprattandet och ansvaret for
genomforande, uppféljning och rapportering
ligger pa fastighetsdgaren.

OVRIGA MOBILITETSATGARDER

Cykelfaciliteter: [ fastigheten ska cykelrum
med tvdtt, verkstadsbank verktyg och luftkom-
pressor for reparation och underhall av cykel
finnas. Cykelrummen ska ordnas ljusa och
overblickbara samt utformas sa att det &r latt
att ta in och ut cykeln utan att det krévs ba-
rande moment av cykeln och med mdéjlighet att
stélla upp dorrar med automatiska dérréppna-
re. Det ska finnas plats att parkera lastcyklar
och cykelkarror. Vid entrén till livsmedelsbu-
tiken ska cykelparkeringsplatserna placeras

ndra entréerna, vara trygga, upplysta och med
mojlighet att ldsa fast ramen.

Elcykelpool: Det ska erbjudas plats for elcyklar
i fastigheten som kan nyttjas utan kostnad av
boende pa Fastigheten. Titllhérande elcykelpar-
keringsplatser med laddstationer.

MARKNADSFORING AV MOBILITETSTIANSTER

Det ska finnas en mobil applikation som ar en
tjdnst for boende dar kostnaden for tjansten
drinkluderad i manadsavgiften. Med applika-
tionen kan en mangd tjanster bokas digitalt
sdsom bhilpoolsbil, elcykel, samordna sama-
kning eller boka arbetsrum m.m. Fastighets-

Kv Farjan Norrtalje hamn

FREDA

hetens mobilitetstjanster ska marknadsforas
och informeras i tidigt skede fér boende innan
inflytt,

Prisséttning av parkeringsplatser: Hyran for en
parkeringsplats ska sattas sa att den verkliga
kostnaden for parkering synliggdrs. Kostna-
den fdr hyra av bilparkering ska inte fordelas
6ver alla lagenheter, vilket ska framga i avgift/
hyresavin. Prisnivan pa bilparkering ska ge
incitament att anvanda andra fardsétt an pri-
vatagd bil. Prisnivan pa bilparkering ska sittas
enligt marknadsmdssiga priser fér bostadspar-
kering for bil i omradet Norrtdlje Hamn.

ArF  prevelop
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Bebyggelsefdrslag

Hallbarhetsstrategi

MALPUNKT I STADEN

Kv Farjan blir en viktig nod i stadsbilden och
sammanldnkas naturligt med Kv Ankaret och
Terminalen samt Hamnplan och hamnpromenaden
som kapplar till Norrtéljes befintliga stadskdrna.
Hamnpromenaden bjuder i sin tur pa ett rikt utbud
av olika publika verksamheter. Daglivaruhandeln

i kvarterets bottenvaning blir en viktig nod som
kommersiellt ankare i omradet som vénder sig ut
mot de strak och gator som omger kvarteret.
Verksamheten bidrar till att skapa forutsattningar
for en levande handelsplats och aktiviteter dret
om; ett viktigt inslag for att starka kvartersmiljon i
och kring Ky Farjan.

TRYGG STADSDEL OCH VERKSAMHET

Generdst uppglasade fasadytor léngs huvud-
strdken skapar trygghet fér manniskorna som rér
sig pa gatan och dven Hamnparken. Tryggheten i
garaget sdkerstélls med god energisnal belysning,
kameradvervakning, samt smarta ldssystem som
hindrar obehoriga fran att komma in i garaget och
anslutande bostads- och kammersiella entréer.

Vi ser framfor oss att Kv Farjans verksamhet ska
ska vara inkluderande, sékert, tryggt, resilient

och ha fokusera pa hallbara transportsystem som
minskar beroendet av fossila branslen och tanker
sdkerstalla detta genom att teckna ett gront hy-
resavtal med ldmplig livsmedelsaktdr. Har nedan
foljer olika strategier som skulle kunna applicerar
i ett sddant avtal fér att skapa en hillbar verksam-
het och byggnad.

GRONT HYRESAVTAL

Kommande dagligvaruaktdr som hyresgést och vi
som hyresvdrd ska gemensamt bidra till en battre
miljd, och kommer mot bakgrund harav att sam-
verka i miljéfragor pa det sétt som bland annat
framgdr av punkter nedan. Dessa vidareutvecklas
under processen genom dialog, best practice och
arbetsmdten genom ett visions- och ambitions-
styrt arbetssdtt mellan hyresgédst, hyresvard och
Norrtélje kommun.

Hallbarhetsfragor &r av avgdrande betydelse for
Roslagens Parla, vara kunder, vara med-

arbetare, samhadllet och for kommande generatio-
ner. Vi stéller darfér hoga krav pd vart eget arbete
och pd dem som vi samverkar med. Vi har stor
mbilighet att genom samverkan och information
paverka vara hyresgaster till ett mer hallbarhets-
anpassat beteende genom grona hyresavtal.

Som ett ansvarstagande fastighetsutvecklings-
foretag fokuserar vi pd att bygga miljoeffektiva
byggnader, med bra drift och underhalt ur ett hall-
barhetsperspektiv. Vi stravar ocksa efter att stotta
och uppmuntra vara hyresgaster att géra héllbara
val.

Var hallbarhetsvision fér kvarteren inom Norrtal-

je Hamn &r att skapa en hallbar besdksnod i den
hallbara staden.

FREDA

Kv Farjan Norrtalje hamn

Nr
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Bebyggelseforslag

Hallbarhetsstrategi

PROCESS
Det praktiska arbetet dr uppdelat i foljande
kategorier:

Energi: Att projektera och uppféra miljoeffektiva
byggnader och minska energiférbrukningen.
Minska byggnades klimatavtryck genom att till-
l8mpa lampliga klimatberdkningar i projekteringen
och vélja effektiva energilosningar. En miljoklass-
ningen fér kvarteret samordnas med framtida
bostadsaktor for att sdkerstélla ett gott inomhus-
klimat, tdg energianvandning samt ett resurseffek-
tivt byggande.

Inomhusmiljo? Att sakerstdlla bra inomhusmiljc i
vara byggnader

Avfall: Att skapa mojligheter for hyresgésten att
minimera mdngden restavfall.

Material och kemikalier: Att skapa forutsattningar
for att det i byggnaderna anvands ofarliga
produkter. Minska byggnades klimatavtryck genom
att titldampa l@mpliga klimatberdkningar i pro-
jekteringen for att optimera materialanvéndning
och mdngd. Galler aven en effektiv process for att
minska byggavfallet i uppférandet.

Markanvindning och lokalisering: Att nyttja
marken effektivt med sa lite paverkan sa mijligt
och optimera transportarbetet,

Samverkan: Att ha aterkommande méten med
respektive hyresgast for diskussion avseende
miljéfragor som aktualiseras vid hyresgastens
anvandning av lokaten.

ENERGIEFFEKTIV BYGGNAD

For att kunna kvalitetsmérka energieffektiva bygg-
nader samt uppmana till effektivisering av energi-

anvandningen dven i andra fastigheter an bostader
innebér detta att var ambition &r att vi som hyres-

vard i samarbete med hyresgésten strévar efter att
uppna féljande:

Energi: Uppfdljning och m&tning av byggnadens
energifdrbrukning. Individuell matning avseende
el, gors i varje enskild lokal.

Inomhusmiljé: Naturligt ljus via ljusinslapp samt
val av energieffektiva ljuskallor. Stravan &r att
skapa ljusa trevliga miljcer med &gt ljusflode och
bibehdllen upplevelse. Byggnadens inomhusklimat
kan med fordel féljas upp som en del av NKI-
matningar.

Avfall: Miljorum med erforderligt antal fraktioner
och samverkan med avfallsentreprendr for att
minimera mangden restavfall.

Material och kemikalier: Anvanda kemikaliebehov
for skotsel och underhall som en del i besluts-
underlaget for val av material samt l6pande
reducera anvdndandet av olampliga kemikalier.

Markanvindning och lokalisering: Samverkan

med kommun och trafikbolag for att uppna en

hog andel kollektiva resor till fastigheten samt
god turtathet innan, under och efter centrumets
oppettider. Busshallplats och cykelstéll ir planera-
de i anslutning till anldggningen/entréerna. For att
underlétta for verksamheters personal att cykla till
jobbet erbjuds gemensamma omklddnings-

22-12-20

fduschrum. P& kundparkeringen &r det planerat for
laddstationer for elbilar.

Samverkan: Aterkommande moten med
hyresgdsten for att folja upp utfallet av atgarder
utforda for att bidra till en hallbar destination,
diskutera vilka eventuella forbattringar och
eventuella dtgarder som kan vidtas for att utveckla
parternas arbete f6ér en hallbar destination samt
diskutera hatlbarhetsfragor i Gvrigt som
aktualiseras vid hyresgastens anvandning av
lokalen,

Energifinomhusmiljé: Byggnaden projekteras

for luftburen kyla med en maxeffekt pa 40 W/mz2.
Hyresgasten ska medverka for att byggnaden ska
kunna certifieras enligt aktuelt standard. Framst
genom att hyresgdsten i mojligaste man valjer
energieffektiva l6sningar gallande belysning.

For att skapa en bra, effektiv och miljéanpassad
belysning i butiken &r det viktigt att ta ett helhets-
grepp sd att juset blir bra utan att det krévs for
mycket effekt. Ett bra satt att sakerstélla detta ar
att vélja moderna armaturer, ljuskallor och drift-
don samt gdra en belysningsplan. Belysningspla-
nen bér innehdlla placering av armaturer, styrning
av belysning samt underhallsplan. Vi rekommen-
derar en maxeffekt for belysning pé 25 W/m2.

Avfall: Hyresgésten ar skyldig att kéltsortera sitt
avfall i de av hyresvarden i samverkan med av-
fallsentreprenér beslutade fraktionerna, alterna-
tivt ska hyresgésten fa sarskilt godkdnnande av
hyresvdrden vid eget utformat avtal med
avfallsentreprendr.

FREDA arkitekter

Kv Farjan Norrtalje hamn

Material och kemikalier: For att vi alla ska veta
vilka material som finns i byggnaden ska hyres-
gésten tillse att den entreprendr som hyresgasten
anlitar nar material tillférs som &r fast monterat/
pafort (t ex golvmaterial, viggfarg och liknande)
kontrollera materialet gentemot av hyresvérden
anvisade kriterier och endast anvanda saddant ma-
terial som vid en helhetsbedémning rekom-
menderas eller klassificeras.

Investeringar: Hyresvarden har som mals&ttning
att lopande understka nya tekniska ldsningar for
att uppna en effektiv, miljévanlig och rationell drift
av fastigheten. Det innebdr bl a att hyres-

vdrden under hyrestiden kan komma att genom-
foira investeringar avseende el, vdrme, vatten, kyla
och andra system som avser driften av fastigheten.
1 den mdn en sadan investering leder till minskade
driftskostnader hanforliga till lokalen eller fast-
igheten, &ger hyresvarden ratt att debitera hyres-
gédsten en kostnad motsvarande dennes andel av
avskrivningarna pa investeringen ifraga.

ArF  prevelop
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Bebyggelseforslag

Situationsplan
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Bebyggelseforslag

Plan 10 TN
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Process for att avtala och involvera aktor _
for drift av livsmedelsbutik och framta- 0 5 10 15 20

gande av avsiktsforklaring

1:400 (A3) D,

tecknande av avsiktsforklaring och senare bindande

Redovisat férslag pa disposition av livsmedels
hyresavtal.

butiken bygger pa en shop in shoplésning dar
hyresgésten driver samtliga verksamheter i

Exploatdren har inlett dialoger med ledande dag-
ligvaruaktdrer om etableringsvilja inom Kv Farjan.

Tidig kartlaggning av ytbehov, 8nskemdl om funk- . . ep .
9 ggning av y Avsikten dr att teckna en avsiktsforklaring med vald

Uppskattning av ytor i samverkan med

livsmedelsaktéren:

LOA (siffror avser ca. kvm)

vaning program ca kvm LOA
Plan08  Garage 3100
Plan09  Garage 2410
Plan09  Livsmedelsbutik 280
Plan10  Livsmedelsbutik* 2450
Plan10  Apotek 170
Plan10  Bageridel 80
Summa 8490

tionsmassig disposition, typ av butikskoncept och
genomgang av tidplan for etablering har utforts.

Det finns ett intresse hos dagligvaruaktdrerna att
etablera en farskvaruorienterad och serviceprag-
lad kvartersbutik inom Kv Farjan dar de boende

i Norrtdlje Hamn samt Norrtdlje stad dr primdra
malgrupper.Under sommarsisongen finns ett
utdkat marknadsunderlag och utékade malgrup-
per dd sdsongsboende och sommargéster besdker
Norrtélje.

u

kvarteret och ddr personal samnyttjas. De mindre
"butikerna” som har entréer direkt mot gatan kan
da pa ett enkelt satt f3 sina leveranser direkt till
lastkajen i norr. Fran lastkajen skots dven avfalls-
hantering for butiken. I kvarterets nordvéstra hérn
foreslds en mobilitetshubb.

Efter framtagande av ett med kommunen férankrat
projekt- och bebyggelseforslag férdjupas dialogen
med dagligvaruakttrerna. Med detta projekt- och
bebyggelseforslag som grund gér dagligvaru-
aktérerna en fordjupad marknadsanalys infor

dagligvaruaktdr under detaljplanens samradsske-
de for att dérefter teckna ett bindande hyresavtal
under detaljplanens granskningsskede.

En tidig beddmning av personalbehovet i verk-
samheten som vi ser det idag: en butiksansvarig,
persocnat med avdelningsansvar, kassaperscnal,
lagerpersonal, admin/ekonomi, postombudsbeman-
ning mm, totalt upp till ca 50 personer for att tacka
bemanning dver butikens generdsa dppettider.

Kv Farjan Norrtalje hamn

*)inkl click and collect och mobilitetshub

FREDA arkitekter

A=

prevelop
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Bebyggelseforslag

Plan 09

Skala 1:400

Dubbetnktad ramp
L garageporten

12

la1 for ytierligare skal-
skydd mellan planen med
inre garageport

Cykelparkering avskiljs
med skalskydd mot
garaget

Ramp vidare
ner tilt plan 08

Ca 80 m? Cyk
Bostader

Ca.70 m? Cykel-
fBrvaring Bostader

Flexibelt och tryggt garage

For att skapa ett tryggt garage fér boende och be-
sdkare dr garaget utformat flexibelt for att kunna
delas av efter behov och efterfrdgan.

Page 35 of 139

Exempelvis kan ytterligare skalskydd med gara-
1:400 A>wv @ geportar placeras vid rampen mellan planen for
N att dela av boendeparkering med kommersiell
parkering. Méjlighet finns att dven dela in planen

ytterligare om sa dnskas.

FREDA =1 «iiekier

Kv Farjan Norrtalje hamn
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Bebyggelseforslag

Plan 08

Skala 1:400

Ramp upp till
plan 09

13

1:400

Kv Farjan Norrtalje hamn

FREDA arkitekter
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Bebyggelsefdrslag

Plan 11

Skala 1:400

2U2ENZN0

Sopnedkast (Il samtliga bo-
stader i detta trapphus

Nds inom 50 meter fran
samtliga trappbus

Irapphuset spegelvands
runt hissen for att pd bo-
stadsvdnmingarna hamna
N kvarterets innerhorn

Trapphusentré
enbart till gard
Postboxar och entré mot
gatan ligger vid trapphuset
intill (se pit)

Trapphusentré

enbart vill gard

Postboxar ach entré mot
gatan hgger vid trapphuset

intill (se pil) \\\

i . Mojligt ytterligare lage for

L | —— gty g g
0 5 10 1:400 A>wv @ N sopnedkast med en anslutmng
ull rordragning 1 Ostra Ro-
gardsgatan

iy FREDArkieker  /AF  prevelop

Kv Farjan Norrtélje hamn
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Bebyggelsefdrslag

Sektioner

Skala 1:400

Bostadsdel endast

-~ antydd utformning
- Fasad tilhérande
bostadsfastighet
Entré tilherande e L -
bostadsfastighet
Livsmedelsbutik Inlastning || ommersei fastighat
Teknikutremme i kallare mm—.mmm O@
tillher kommersiell .._-Q_A_J_—A Yitre granser
fastighet (GA med bost.) Omﬂmmm 08 ‘el fastighet
! Trapohus i kéliare
tillhér kommersiell
fastighet (GA med bost.)
Bostadsdel endast
antydd utformning
. i IM-kanal / Ventilation
=) e - 1 ! H regleras med servitut
| | genom bostadsdel.
| i
| 1
= ! Fasad tilhsrande
Grans mellan bostad bostadsfastighet
— och kommerslell fastighet ——H—
Yver gardens tatskikt.
Entré tlherande S o —
bostadsfastighet Fasad tillhtra
_l_<wsmam_muc.n_—n " kommersiell fastighet
Ramp N
Tragphus i kéllare .
tillhér kammersiell E e = i Ll £ Omﬂm. e oo ¢ == _.5»6 nﬁqm.ﬂ T
fastighet (GA med bdgt.) ommersiell fastighe!
BE @e@@sn Carageld mea

5 10 15 20 1:400  (A3) @z

FREDA arkitokter
15

Kv Farjan Norrtalje hamn
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Bebyggelseforsiag

Gestaltningforutsattningar bottenvaning

16

I 8gonhdijd

Det som hander i 6gonhojd ar en stor del av upplevelesen nar man ror sig ge-
nom staden. Vad ser man pa hall och vad ser man nar man kommer nara, nar
man lutar sig mot fasaden, nar man oppnar en dorr

Gestaltningsforslag bottenvaning

Lokaler ska uppforas transparent med hog del uppglasning. Avstandet fran
glasets (skyitfonstrets) underkant till golv eller mark ska vara meltlan 0,1 - 0,5
meter och framija inblick

Bottenvdningen ska materialméassigt utforas i avvikande gestaltning. Fasadens
icke transparanta delar ska utftiras i robust material
sdsom tegel, sten och kakel, med inslag av tra.

Entréer

Forslaget bygger pd bostads- och verksamhetsentréer vander sig mot gatan
Forslaget har som maximalt 7 st entréer som ar jamt fordelade runt kvarteret
och som tagit hojd for i forslaget.

Gestaltningsforslag entréer

Entréer ska utforsas med gedigna materal, vara 6ppna och inbjudande De ska
vara val synliga i fasadutformning och ges en omsorgsfull gestaltning. Indrag-
na entréer ger integrerade skdrmtak utan att paverka gaturummet negativt och
loser aven tillgangligheten till entrén vid en lutande gata. Indragen gors trygga
med generdsa val upplysta glaspartier, taktila materialval och god belysning.
Indragen fa inte heller bli for djupa i fasadplanet.

Integrerade sittplatser (i fasad/pa kvartersmark).
Sittplatser kan detas upp i tva kategorier; sittplatser intill
en lokal, sittplatser vid en bostadsentrée/port.

Gestaltningsfdrslag sittplatser

Sittplatser integrerade i fasad ska val gestaltas och utféras

med avvikande material an sin omgivning. De kan med férdel ges en
konstnarlig utformning.

Materialitet
Gedigna och farvaltningsvanltiga material ser vi framfor oss i sockelvaningen.
En blandning av material som aldras vackert Gver tid, i en tidlos getaltning.

Tegel

Kv Farjan Narrtalje hamn

L

Natursten

Trd Stal/Aluminium

FREDA arkitekier

AF prevelop

-20
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Bebyggelsefdrslag

17

Gestaltningreferenser

VARIATION I KULOR OCH MATERIAL - GRANNKVARTERET KV 9

SITTPLATSER VID BOSTADSENTREN SOCKEL MED AVVIKANDE MATERIAL

INDRAGNA TRY(GA ENTREER MOT GATAN

SPONTANA SITTPLATSER I GATURUMMET - STENSOCKEL

GLASADE OCH VALPLANERADE ENTRERUM

FREDA arkitekter Al _u—..m<m—OU

Kv Farjan Narrtalje hamn
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Bebyggelsefdrslag

Fasad Entréplan s 120

Ostra Rogdrdsgatan

Moilig utformning av Bostadsvolymerna ovan
It att accentuera vertikaliteten | kvarteret delas med fordel
potlenvaningen 111 olika gestaltningsuttryck, med vanerad
fonstersattning

Entré Lokal / Entré Entré
(+3.59) /" Lokal

v Lokalyta

Entré Bostad
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~..’..f .....am 4
: . o

iy
{ Matkass¢ &
e o

B e P

T —

" _ .
11 +2,20 Q |
Entré Lokal / (+2,20)
Koppling
Garage
For att gaster till hotellet 1 Kv §
ska ha nara access till parkeringen

Entré Entré Bostad

Lokal

Lokalyta Lokalyta
| | |

0 .Im_.‘a 1:250

(A3)

18
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Bebyggelseforslag

Fasad Entréplan s 1250

FHamnvagen
i
///
@ Mojlig utformning av Bostadsvolymerna ovan
|3 N —
[ ety o | N - oy =
()9 +385 10 mm | : S S . /
Jr—— — |||||r|||||| -
Entré Bostad T
Mobilitetshubb Lokalyta |
L0 e w1250 (A3) FREDA

Kv Farjan Norrtélje hamn
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Bebyggelseforsiag 2022:12-20
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Bebyggelseforslag

0P 12-20
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Fasad Entréplan s 250 W
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Bebyggelseftrslag

BILAGA 1

Generell studie av mojlighet till forrad pa vind med forutsatt trapphus och
taklutning. Ca 20 st forrad, tillsammans med flaktrum bedéms rymmas pa vind

med vedertagen losning, raknat per trapphus.

Ev hisstopp

4037,7

| T
7| 2889,78 A 2889,78

2500
1800

(=]
<]
~

Ca 20 forrdd / trapphus ihop med yta for fliktrum och trapphuset
Skissen forhaller sig till gallande funktionskrav i komplementsutrymmen
for bostader och utgar frn en vinkel pa ca 30 graders tak i forhallande till
typtrapphuset.

o 1 2 3 4 s 1:100 (A3)

24

FLAKTRUM
ca3om?

1,8m taki{sjd

| ES— m_ T
J— —— e — _ 'Lﬁ| o
13
@ TRAPPHUS 1,9m takijsjd
R [ SR 1 il | —_——_—_— | ]
8 1400 J“
_ & 2,5mJakhdjd
[=]
3 21 ST FORRAD
Férrddsviigoar av stilnat
E 2,5m tdknéjd
©
* J
—y—t———f - — el e e I N T

Kv Farjan Norrtalje hamn
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1 Uppdraget

Iterios har 1 uppdrag att bedéma tillginglighet och framkomlighet for
angorande motorfordonstrafik gillande kvarteret Firjan 1 Norrtilje hamn.

2 Forutsattningar

Kxarteret ska innehilla bostider och vetksamheter inkl. en tinkt
livsmedelsbutik i bottenplan.

Livsmedelsbutiken férvintas vara av ICA Supermarket-typ med en invindig
lastyta f6r normalstora lastbilar (typfordon Lbn, 12 meter linga) och sopbilar
(typfordon Los 9,4 meter linga).

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

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

Personbilsparkering sker i garage med plats f6r 155 bilar med infart frin gatan
norr om kvarteret.

3 Trafikalstring livsmedelsbutik

En livsmedelsbutik av denna storlek f6érvintas ha ca 20 leveranser per vardag
och 10 leveranser per helgdag. Ca 3/4 av leveranserna forutsitts ske med
storre lastbilar (1012 meter linga) och resterande med mindre lastbilar.
Leveranser sker 16pande under dagen med hogst tryck pa formiddagen (kl 9-
12). For att undvika kébildning krivs tva lastplatser.

4 Tillgdnglighet och framkomlighet tyngre fordon

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

Med 8 meter breda lastportar kan lastbilar nd den invindiga lastytan med god
marginal utan ytterligare mandvrering pé de allminna ytorna utanfor.

Ytan bedéms kunna hantera tvi lastplatser men fOr att nyttja tva separata
lastplatser krivs lite mandvrerande inne pi lastytan

Se dven bifogade korsparsritningar.

Norrtélije Hamn — Kv Farjan —, PM Trafik
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5 Tillgénglighet och framkomlighet garage

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

Garaget innehaller 155 bilplatser varav ca 100 platser ir for bostider och 55 for
vetksamheter i kvarteret. Det dimensionerande trafikflodet utgdrs av
bostadspatkeringen och den kritiska petioden infaller under eftermiddagen da
de boende tervinder frin arbetet. Normalt sett anlinder de flesta tillbaka frin
arbetet mellan kl 16 och 18.

For att gora en kinslighetsanalys antas att 80 boende anvinder bilen dagligen
och 75 % anlinder under maxtimmen (16:30-17:30). Det betyder att det under
den petioden anlinder ca en bil per minut vilket med bred marginal bedéms
vara under den tillgingliga kapaciteten i garageinfarten iven med nigon form
av inpasseringssystem. Risken fér en kéuppbyggnad utanfér garaget bedéms
vara minimal varfor planerad yta f6r kdmagasin ir tillricklig.

Garagets layout har dven kontrollerats med avscende pa framkomlighet och
med féreslagen layout finns utrymme for personbilar att métas dverallt utom
pa ett par korta avsnitt dir ramperna svinger. Layouten kommer behéva
justeras nir mer blir kiint om husets birande system men det finns marginaler
béde vad giller platserna storlek och antal vilket ger goda férutsittningar for att
hantera detta framéver. Se bifogad kérsparstitning

6 Bilagor

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

6.3 Férslag garageinfart

6.4 Korspar personbil i garage

Norrtélie Hamn — Kv Farjan —, PM Trafik
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Bilaga 2
Preliminirt forslag till genomforandeprocess

Kv. 13 Fiirjan i Norrtiilje Hamn.

Vid erhallen markanvisning till Roslagens Pirla AB (RPAB) for garage jiimte en vining
for kommersiellt indamal inom Kv. 13 Fiirjan i Norrtilje Hamn

Fastighetsbildning for 3D skiljer sig inte ndmnvirt frén att bilda traditionella fastigheter.
Déremot stills storre krav pa att utreda och bilda erforderliga rittigheter for de berdrda
fastigheterna. Likasd maste brandintyg upprittas sé att utrymningsvigar genom annan
fastighet blir kéinda och sékerstills. Nér flera exploatérer dr inblandade i ett 3D-projekt méste
dartill grinssnitten mellan de olika fastigheterna och dess inverkan pa varandra utredas och
parternas inbdrdes ansvar méste klargsras.

Vid tecknande av ytterligare ett markanvisningsavtal med annan en part som ska bebygga
utrymmet ovanfér RPAB:s delar bor atminstone fSljande regleras mellan kommunen och
bostadsexploatéren (“Bostadsexploatdren”). Principer for detta beskrivs i nedanstiende
punkter samt i bifogat PM avseende 3D-fastighetsbildning mm, se bilaga 1.

(a) Bostadsexploatorens byggritter ska uppforas som bostadsfastigheter ovanpa
byggritter som tilldelats RPAB for kommersiella lokaler samt garage. Kv. 13
Férjan avses att delas in i tva fastigheter genom 3d-fastighetsbildning diir
bostadsdelen utgér en 2D-fastighet och garage samt kommersiella delar utgér en
3D-fastighet. Bostadsexploatdren ska for detta indamaél bekosta projektering av
byggnaden med iakttagande av de krav som giller for underliggande fastighet
innefattande att laster fran BostadsexploatSrens byggritter ska kunna tas upp i
byggnadens ytterviiggar si att birande innervéggar eller pelare i underliggande
fastighet inte féSrekommer.

(b) Bostadsexploatdren ska inga samarbetsavtal under detaljplaneskedet samt sedan,
infor mark&verlatelseavtal med Norrtilje kommun, genomférandeavtal med RPAB
som reglerar alla for exploateringen gemensamma relevanta frigor. Sidana fragor
dr t.ex. detaljplanearbete, fastighetsreglering, projektering, projektgenomforande,
tider, tilltradestidpunkter, kostnader och ansvarsfragor. Samarbetsavtal och
genomfdrandeavtal ska bygga pa sjilvkostnadsprincip avseende kostnader, f5r
byggnationen av RPAB kommersiella del samt Bostadsexploatérens bostadsdel,
och transparens under genomftrandet.

(c) Bostadsexploatoren bor medverka vid detaljplanearbetet fran granskningsskedet.
Kostnaderna for planarbete avseende Kv. 13 Firjan ska om inte annat sérskilt
dverenskoms delas mellan RPAB och Bostadsexploatéren utifrén andelstal satta
efter deltagande fastigheters andelstal.

(d) Kommunen ska tillsammans med Bostadsexploatéren och RPAB gemensamt
dverenskomma om formerna for ansékan om fastighetsbildning och relevanta %

i
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(e)
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(1)
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atgirder i samband med detta. Bostadsexploattren ska tillsammans med RPAB
limna kommunen erforderligt underlag fér genomfdrandet av 2D-
fastighetsbildningen och 3D-fastighetsbildningen och samverka for att uppna
effektivitet i handldggningen. Principer beskrivs i PM avseende 3D-
fastighetsbildning mm, se bilaga 2. Kommunen ansoker om fastighetsbildningarna.
Kostnaderna for fastighetsbildningarna fordelas jimt mellan Norrtilje kommun,
Bostadsexploatdren och RPAB. De servitut och gemensamhetsanliggningar som #r
aktuella bekostas av Bostadsexploatdren och RPAB utifrén reglering i
genomfrandeavtalet och omfattas av forrttningen i samband med
fastighetsbildningen beskriven ovan i detta stycke.

Bostadsexploattren ska samverka med RPAB under projekteringsfasen och
entreprenadtiden for att uppnd bésta méjliga tekniska och ekonomiska resultat.
Samverkan ska t.ex. ske avseende de fysiska forutsittningarna for byggnationen,
byggnadsmaterial, teknisk forsérjning och installationer (s som
virme/kyla/ventilation/va/sopsug/dagvatten), normer, rationellt framtida underhall
och kostnader i samband med grinsdragningar i bjidlklag mellan fastigheter. Varje
fastighet bér om sa ér rationellt och mdjligt ha en egen mediefrsorjning.

Bostadsexploattren samt RPAB ska i samverkan utftra sin respektive projekt- och
bebyggelseforslag savil gestaltningsméssigt som byggnads-

tekniskt. Bostadsexploattren ska vara medveten om de arkitektoniska och
gestaltningsmissiga ambitioner som finns for nybyggnadsritter inom Norrtilje
Hamns virdefulla miljo. Norrtilje kommun kommer att bedéma projekt- och
bebyggelseftrslag fran Bostadsexploatdren och RPAB samlat och 16pande under
utvecklingsarbetet.

Om kommunen under projektet beslutar om att uppritta avldmningspunkter f5r
installationer per hus vid tomtgréins férbinder sig Bostadsexploatren att genom
gemensambhetsanlédggning forvalta gemensamma delar tillsammans med RPAB.
Ansvarsgrénser for gemensamma och enskilda delar kommer att regleras niirmare
inom ramen f6r kommande lantméteriforrittning.

Upplatelse av erforderligt utrymme for gemensamhetsanliggningar ska ske utan
krav pd ersittning frdn endera part, eventuella ersittningar for servitutsutrymmen
eller andra ytor inom Bostadsexploatorens respektive RPAB:s fastighet kommer att
regleras i varje enskilt fall. Bostadsexploatéren och RPAB ska s snart som mojligt
Gverenskomma om vad som bor vara gemensamt och dérefter ha en dialog med
kommunen om detta.

Efter det att erforderliga gemensamhetsanliggningar och rittigheter definierats ska
Bostadsexploattren tillsammans med RPAB via gemensam anlitad kalkylator
uppskatta den merkostnad respektive kostnadsminskning for anliggningar som kan
anses vara till nytta for bdda parter men &r beléigna inom en fastighet och kommer
att igas av den ena parten. Uppstir merkostnad for den ena parten skall detta
regleras. Vid sddan reglering ska den andre partens minskade byggkostnad for
dessa anldggningar beaktas. Syftet r att sdvil merkostnader som
kostnadsminskningar ska fordelas lika mellan parterna.

Bostadsexploattren férbinder sig att samverka med RPAB kring parkeringskdp av
parkeringsplatser i form av tillskott som delfinansiering av parkeringshuset for

N
e
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Bilaga 2

aktuella parkeringsplatser for bostéider med utgdngspunkt fran kommunens
parkeringsstrategi samt att teckna ett langsiktigt blockhyresavtal for erforderliga p-
platser for bostadsparkering samt aktuella mobilitetsitgirder.

Page 67 of 139

7%
77



BEBRAM.

B occrstvrinG
PM

Ansvarig: Rickard Hellemar
Distribution: Roslagens Pérla AB

PM

Kv. 13 Farjan — Norrtélje hamn

Bram Projektstyrning AB

Hulda Mellgrens gata 1D

421 32 Vastra Frolunda

+46 70586 08 87 Rickard Hellemar

Page 68 of 139

Datum 2022-11-14

5%



1
2

3

Innehall

SYFLE OCH DAKGIUNG ..ot b et e bttt e s e s et e eeemeteeneana
Fastigheternas aVEraNSNINBAT ... ..o ieireiceieieeceee et b e sae bbb e et s rae st tst s ee s e eeeaeeenseneen
2.1 3D-fastighetsbildning Generellt..............c.oocoeirimiriceiiercee ettt ee e eeeene
2.2 FaStIGREESEIANSEr ...ttt st r st eer st et et et s et s e e see et aeaeene
SAMVEIKANSPIOCESSE .....v.vvvivititiisirciiie ettt st ea s et ee s ss e st a e b er b b ensrs b s st e bbbt s be bt senne
3.1 Réttigheter och samverkan genom Lantmiteribeslut — del 1 av Samverkansplan ................
3.11 Gemensamhetsanldggning (GA) — en forklaring .....oivceeeeeeeeciiirecs s,
3.1.2 Servitut — €N FOTKIANNG .c.occeerieieeeeee et st e e eneens
3.13 Grundldggning och barande konstruktion (SEOMME) .......cccveveereorieieeirecrtee e eeeeeeeeeeee
3.14 LI SO OO OO TORORPRUO
3.15 FASAURT ...ttt e et bbb bbbt se et e es
3.16 Gemensamma utrymmen OCh LIEFAAE. ...........oovevviiiiiisctiier e tsiereereseseseeeeaeeeeeeenean
3.1.7 BrandUEIYMIING ...ccccoieiiiriiiitecrieeieiei ettt et b st s eee et et ses et e eansaes s enraerenaeane
3.1.8 Tekniska INSTAllALIONET .......cccveviviiiierceceice bbbt
3.2 Samverkansplan i punkter och illustrerad i tidSHNJ@..........ccovuvvivveisiriiereeiicresrie s eeeeeeeeeeene
321 Parkering for Bil 0Ch CYKel.......coovviee ettt

Page 69 of 139



1(10)

1 Syfte och bakgrund

Norrtélje kommun &r mitt i ett stadsomvandlingsprojekt fér hamnomradet. Norrtélje hamn planeras
att innefatta 19 nya kvarter och beskrivs som en ny levande stadsdel fér barn, batar och bad. Kvarteret
13 Férjan i Norrtdlje hamn ("Kv. Fdrjan”), markerat i figur 1 nedan, avses att innefatta garage pa
kdllarplan (plan -2 och -1), kommersiella ytor i gatuplan (plan 0), samt bostader i de Gvre planen (delar
av plan 0 samt plan 1-5).

Figur 1. lllustrationsplan med Kvarteret 13 Férjan i rétt.

Infér att Roslagens Pérla AB ("RPAB”) erhaller markanvisning for garage (plan -2 och -1) jamte delar av
markplan (plan 0) fér kommersiellt dndamal inom Kv. Férjan, och kommunen avser att senare
markanvisa &vriga delar av kvarteret till annan part, 6nskar RPAB genom denna PM redogéra for
problemstéliningar samt ge férslag till I6sningar och tillvigagangssitt.

RPABs delar, garage och kommersiella delar av markplan, féreslds bli en 3D-fastighet
("3D-fastigheten”) medans bostadsdelen féreslds vara konventionell fastighet i 2D
("Bostadsfastigheten”). Det vill sdga 3D-fastigheten urholkar Bostadsfastigheten. Bostadsdelen utgors
primdrt av plan 1 till och med 5 och kommer &gas och utvecklas av annan part (“Bostadsexploattren”).

RPAB é&r forvissad om att basta mgjliga resultat nas, fér savil direkt inblandade parter som for
kommunens medborgare, om RPAB och Bostadsexploatéren arbetar fram detaljplanen tillsammans
med kommunens enheter. Det betyder att Bostadsexploatéren bér komma in i planprocessen sa att
denna har en god chans att pdverka utfallet. Konkret innebér det att Bostadsexploatoren bor bli en
markanvisad byggaktor fran granskningsskedet med samma paverkansmbdjligheter som RPAB.

RPAB har engagerat BRAM Projektstyrning AB ("BRAMab”) att beskriva och ge forslag pa losningar p&
nedan givna problemstéllningar. BRAMab har lang erfarenhet frén saviil fastighetsbildning i 3D som i
att vara byggherrars representant och driva avancerade byggprojekt. BRAMabs personal har varit
ansvariga for fler &n 40 stycken 3D-fastighetsbildningar med efterfoljande byggnation. RPABs och
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BRAMabs sammantagna erfarenhet gor att férfattaren av denna PM kdnner komfort i att kunna
redogora for [6sningsforslag som héller dver tid.

Exempel pa dragen viktig erfarenhet &r att man i tidigt skede méaste hantera granssnittet mellan
fastighetsdelarna (3D- och 2D-fastigheten) pa ett strukturerat, transparent och ordnat vis. Att hantera
granssnittet innebdr inte bara rent lantméaterimdssigt utan framst legalt for att sdkra en framtida
effektivitet och tydlighet.

Darmed gor denna PM en ansats att utveckla och besvara féljande problemstillningar:

1. Fastigheternas avgrinsningar:
Identifiera lampliga avgransningar for fastigheterna, framst fysiskt- och juridiskt perspektiv. |
kombination med punkt 2 nedan sa ges férutsattningar fér den mest effektiva och
problemfria langsiktiga forvaltningen och hégsta virdeskapandet.

2. Samverkansplan innehallande tidslinje:

Foresla tillvagagangssatt som mojliggor den mest effektiva och langsiktigt hallbara plan for
samverkan mellan fastigheterna och som klas i en tidslinje eller rittare sagt en tgordning, se
bilaga. En sddan samverkansplan ska innefatta savil férslag pa rittigheter mellan fastigheterna
och avtal mellan dess dgare och kommunen.

I denna PM finns en start av sadan samverkansplan. En vidarearbetad Samverkansplan kan
sedan utgdra underlag fér kommunens kommande markanvisningstavling av bostadsdelen.
Fér att samverkansplanen ska bli lyckosam ska den hantera viktiga principer, byggnadsteknisk
samverkan och gransdragning.

Tanken &r att Bostadsexploatdren och RPAB tidigt har klart fér sig hur entreprenaden ska ga tillvaga
for hela kvarteret, inklusive garage, kommersiella ytor och bostader. Samverkan behover ske for att
erhélla tydliga grénsdragningar gillande projektets genomférande, ekonomi och framtida forvaltning.

2 Fastigheternas avgransningar

2.1 3D-fastighetsbildning generellt

En 3D-fastighet beskrivs som en sluten volym som urholkar en traditionell fastighet och kan vara en
byggnad eller anldggning eller en del av en sadan. Fastighetsgriinser till en 3D-fastighet ska dras pa det
sdtt som anses lampligast i det enskilda fallet med hansyn till byggnadens eller anldggningen dndamal
samt dess yttre utformning. Utéver lamplighet sa finns det inga sarskilda bestimmelser som beskriver
hur gransdragningen fér ett 3D-fastighet ska dras i férhailande till den byggnad eller anlidggning som
3D-fastigheten inryms i. En 3D-fastighet kan dven, om det anses lampligt i det enskilda fallet, innefatta
en viss luftvolym. Luftvolymen kan behévas fér att mojliggdra for exempelvis underhall och skotsel.

En 3D-fastighet kan enbart bildas om den tillférsikras de réttigheter som behovs fér att den ska kunna
anvéndas pa ett &ndamalsenligt sitt. Detta innefattar funktioner som nyttjas gemensamt av en eller
flera fastigheter samt funktioner som tillgodoses inom annan fastighet. Dessa funktioner behévs
kartldggas for att skapa lampliga servitut och gemensamhetsanliggningar som rittsligt sakerstaller
funktionerna.

2.2 Fastighetsgranser
Bostadsexploatorens fastighet foreslas utgora en traditionell fastighet (2D-fastighet) inom Kv. Farjan.
Dess fastighetsgranser satts enligt normala principer i grinsen mellan kvartersmark och allmén plats.

Page 71 of 139

177



3(10)

RPABs fastighet foreslas utgdra en 3D-fastighet innefattande garage i killarplan (plan -2 och -1) samt
kommersiella ytor i markplan (plan 0). Denna 3D-fastighet urholkar da Bostadsexploatdrens 2D-
fastighet, och 3D-fastighetens granser beh&ver beskrivas bade i horisontalplan och i héjdled.

3D-fastighetens Ovre grans (dar den méter bostadsdelen) féreslas laggas mitt i avskiljande bjalklag
mellan plan -1 och plan O dér det ar bostadsdel pa plan 0, och mitt i avskiljande bjdlklag mellan plan 0
och plan 1 dar det ar kommersiella ytor pa plan 0.

I det fall da det ar en gard ovan 3D-fastigheten sa bér den évre grinsen dras dver gardens tatskikt.

3D-fastighetens undre grans foreslas laggas en bit ned i bottenplattan (till exempel 2 decimeter ned),
s att det Gversta slitlagret av bottenplattan hér till garagefastigheten.

3D-fastighetens horisontalplansgranser i plan 0 féreslas ldggas mitt i innervaggar dar kommersiella ytor
méter bostadsdelen. Dar kommersiella ytor har yttervigg foreslas gransen laggas utanfor fasaden, sa
att hela vaggen inklusive ytterfasad hor till 3D-fastigheten.

3D-fastighetens horisontalplangranser i kdllarplanen (plan -1 och -2) foreslas laggas precis innanfor
ytskiktet pa garagevaggarna, sa att agaren av garaget far férfogandet Gver insidan av vaggen men sa
att 3D-fastigheten inte innefattar den barande konstruktionen.

Bostiider
2D-fastighet

Allmiin plats
2D-fastighet

Garage och kommersiella ytor
3D-fastighet 70

Figur 2. Principférslag fér fastighetsindelning.
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3 Samverkansprocesser

PM har i uppgift att féresla tillvagagangssatt som mojliggér den mest effektiva och langsiktigt hallbara
plan fér samverkan mellan parterna, dvs. sdvdl kommunen, RPAB och kommande bostadsexploatér.
Viktigt ar att det dr ett langsiktigt perspektiv. For att sadan samverkansplan ska bli lyckosam
konstaterar BRAMab att den bér bestd av tva delar; del 1 som grundar sig pa lantmaterigrunder sasom
gemensamhetsanliggningar och servitut (férutom sjdlva gransdragningen som féreslas i punkt 2
”Avgransning” ovan) samt del 2 en processplan, se bilaga.

3.1 Raéttigheter och samverkan genom Lantmateribeslut — del 1 av Samverkansplan

3.1.1 Gemensamhetsanlaggning (GA) —en forklaring

N&r en byggnad delas in i olika fastigheter pa héjden, genom 3D-fastighetsbildning, blir det allt som
oftast aktuellt att vissa anliggningar, installationer och ledningar/rér ska vara gemensamma for
fastigheterna inom byggnaden. Det ar vedertaget att gemensamma anldggningar inrdttas som
gemensamhetsanldggningar (GA) av Lantméteriet, for att skapa trygga och tydliga ramar kring vad som
&r gemensamt och hur ansvaret for dessa ting fordelas mellan fastigheterna. GA dr ett beprévat institut
som dven anvands for gemensamma behov mellan traditionella 2D-fastigheter.

Lantméteriet kan pa ansdkan fran fastighetsagarna bilda en GA f6r en anlaggning som flera fastigheter
har ett stadigvarande behov av. Lantmateriet tar beslut i enlighet med Anlaggningslagen, och ska i
beslutet definiera och beskriva:

- GA:ns andamal, lage, storlek och huvudsakliga beskaffenhet.

- Utrymmet som upplats fér GA:n.

- Vilka fastigheter som deltar i GA:n.

- Med vilka andelstal deltagande fastigheter ansvarar fér GA:ns utférande och drift.
- Inom vilken tid GA:n ska utféras.

Om fastighetsigarna dr dverens om ovanstaende punkter sa kan deras verenskommeise laggas till
grund for utformningen av Lantmateriets beslut, sa lange det som &r overenskommet &r inom
Anlaggningslagens ramverk.

En GA:s anldggningsbeslut blir en tydlig beskrivning av vad fastighetsdgarna gemensamt ska ansvara
for och hur kostnaderna for utférande och drift av anlaggningen ska fordelas dem emellan.

Fastigheternas andelstal i GA:n blir en viktig nyckel fér hur kostnader som &r knutna till GA:ns
utforande och drift férdelas mellan de deltagande fastigheterna. Andelstal ska sattas efter
fastigheternas nytta av anldggningen. Vedertaget vid 3D-fastighetsbildning &r att andelstal satts efter
deltagande fastigheters BTA — en princip som &ar beprévad och godkidnns av Skatteverket. For vissa
typer av anlaggningar kan det dock vara skéligt med en annan andelstalsférdelning, i fall dar BTA-
fordelningen inte alls synkar med férdelningen av nyttan/anvandningen av anldggningen.

Vardera fastighetsigaren har genom deltagandet i GA:n mojlighet att krdva att det deltagande
fastighetsdgarkollektivet ska utfora och underhalla GA:n i enlighet med anlaggningsbeslutet. Efter
6nskemal kan Lantmateriet bilda en samfillighetsférening (direkt vid bildandet av GA:n eller om
behovet visar sig senare) som ska ansvara for att férvalta GA:n i enlighet med anldaggningsbeslutet.
| samfillighetsféreningen deltar per automatik de fastighetsédgare vars fastigheter deltar i GA:n. Det
gér att driva in kostnader som &r knutna till GA:n fran de deltagande fastigheterna, sd att
kostnadsfordelningen enligt andelstalen ska vara garanterad.
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GA:n och dess anlaggningsbeslut knyts till de deltagande fastigheterna och blir synligt mot tredje man
genom att det registreras pa fastigheterna i fastighetsregistret. En GA kan inte dndras pa annat satt dn
genom nytt beslut fran Lantmaéteriet, och for att Lantmiteriet ska géra en ny prévning krévs faktiskt
dndrade forhallanden som vasentligt inverkar pd behovet av anliggningen.

3.1.2 Servitut —en forklaring

De olika fastigheterna inom byggnaden kommer med stérsta sannolikhet dven ha behov av att nyttja
vissa utrymmen inom den andra fastigheten fér deras egna, enskilda anlaggningar, installationer eller
ledningar/rér. Det kan ocksa finnas behov av att nyttja utrymmen inom den andra fastigheten for
tilltrade till eller skétsel av egna fastigheten, eller fér brandutrymning. For enskild fastighets behov
6ver annan fastighet kan rattighet lampligen sikras genom servitut som ocksa bildas av Lantmaéteriet.
Lantméteriets beslut om att bilda servitut ska tydligt beskriva:

- Vad rdttigheten innebaér.

- Om det handlar om rétt att nyttja eller att anldgga négot.
- Vilket utrymme som belastas.

- Vilken fastighet som har férmanen.

- Vilken fastighet som &r belastad.

Om fastighetsdgarna &r 6verens s kan deras 6verenskommelse laggas till grund for utformningen av
Lantmateriets beslut om servitut, sd& liange det som &r Overenskommet &r inom
Fastighetsbildningslagens och Jordabalkens ramverk. Ett krav p3 ett s& kallat officialservitut (som
Lantmateriet bildar) dr att det behdver finns ett visentligt behov av servitutet. Ett alternativ &r att
skriva avtalsservitut direkt mellan fastighetsagarna, da finns inte kravet pa ett vésentligt behov.

Servitut kan innebéra rétt att nyttja en anldggning eller ett utrymme inom en annan fastighet, och da
ligger ansvaret/dgandet av anldggningen/utrymmet kvar pa den belastade fastigheten. Servitut kan
aven innebdra ratt att uppfora/anldgga en anliggning pd en annan fastighet, och di hamnar
ansvaret/dgandet av anldggningen pa formansfastigheten. Ett servitut kan aldrig innebara ett delat
ansvar for en anlaggning. En servitutsratt far heller inte férenas med annan skyldighet for den
belastade fastigheten dn att underhalla den anliggning som avses med servitutet. Onskas delat ansvar
sa rekommenderas istillet att anléggningen blir en GA.

Officialservitut, bildade av Lantmateriet, registreras alltid pa fastigheterna i fastighetsregistret och blir
synliga mot tredje man. For att andra/upphiva officialservitut kravs nytt beslut av Lantmiteriet.
Avtalsservitut kan ocksa skrivas in i fastighetsregistret efter ansékan av fastighetsagarna.

3.1.3 Grundlaggning och barande konstruktion (stomme)

Ansvar och kostnader for grundliggning och bdrande konstruktion bér fordelas mellan de tv
fastigheterna inom kvarteret. Forslagsvis inrittas dessa delar som en GA, dar man tydligt klargér vad
som dr gemensamt och hur ansvaret fordelas efter Iimpliga andelstal.

I GA:n bér grundldggning inklusive palar och bottenplatta ingd. Férslagsvis exkluderas det Gversta
slitlagret av bottenplattan (t.ex. dversta 2 decimetrarna), da drift och underhall av detta lampligen
ligger pa garaget ensamt.

| GA:n bér pelare och barande vaggar i garageplan inga. Dock bor ytskikten pa dessa exkluderas, d3 de
bdr kunna forvaltas av garaget ensamt.

I GA:n bér bérande bjalklag mellan plan -1 och plan 0, samt bjélklag mellan plan 0 och plan 1 ovanfér
den kommersiella delen inga. Ytskikt pa vardera sida kan exkluderas s§ att respektive fastighetsagare
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far drifta och underhalla dem. Bjilklag mellan plan -2 och -1 bor kunna exkluderas fran GA:n, ifall det
inte dr bdrande och endast fyller funktion for garagefastigheten.

Emndlaunhg & biramde knnstmktlm

B | Gemensamhetsanliggning °
N = — - ———"0 _

|-

i R L e ——

Figur 3. Principskiss fér foreslagen gemensamhetsanliggning fér grundléiggning och bédrande
konstruktion i férhdllande till féreslagna fastighetsgrénser.

Forslagsvis sétts andelstal i GA:n inledningsvis efter de antal BTA (ljus och mérk) som detaljplanen
medger inom vardera fastigheten. Visar det sig sedan bli stor skilinad mellan denna tillitna BTA och
den faktiskt nyttjade BTA sa kan andelstalen justeras i efterhand.

3.1.4 Tak

Enligt liknande tankegdngar som for grundléggning och birande konstruktionen sa skulle en GA kunna
inrattas for byggnadens tak. Det blir aktuellt ifall tkomsten till taket beddms relevant for bagge
fastigheterna, eller om man resonerar att det ligger i bigge fastigheternas intresse att man delar pa
ansvaret den dagen nagot pa taket behdver dtgérdas. Taket skulle kunna ing i samma GA som den fér
grundldggning och barande konstruktion, alternativt utgéra en separat GA med andra andelstal.

3.1.5 Fasader

Fasader kan inrdttas som GA, men d& fasader fér kommersiella andamal och bostadsindamal kriver
helt olika skoétsel féreslas i stdllet att fasaderna hér till varje fastighet och skots av vardera
fastighetsdgaren utan ndgot sammanblandat ansvar.

3.1.6 Gemensamma utrymmen och tilltréde

Om det finns utrymmen som ska utnyttjas gemensamt, t.ex. soprum, férrad, entréer, korridorer,
trapphus, hiss eller dylikt, sa skulle dessa kunna inrittas som en eller flera GA som bagge fastigheterna
far nyttja och dela pa ansvaret for. Likasé om det finns gérdsutrymme som ska samutnyttjas skulle det
kunna bli en GA.

Om det finns behov for ena fastigheten att nyttja utrymme utanfér den egna fastigheten, utan att man
vill dela pa ansvaret for utférande och drift, sa &r det méjligt att i stillet upplata ratt att nyttja eller
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anlagga nagot inom utrymmet for ett visst andamal genom ett servitut. Exempelvis om 3D-fastigheten
behover komma at ovanliggande gard for tillsyn eller underhall av tatskikt och tak kan detta losas
genom uppréattande av servitut for tilltrade av gard.

3.1.7 Brandutrymning

Brandutrymningsmdjligheter for bagge fastigheterna behéver alltid tillférsdkras. Om det inte ar mojligt
att ta sig ut direkt frdn den egna fastigheten utan att passera den andra fastigheten, sa kan det behdva
bildas servitut for att fa garanterad passageratt.

3.1.8 Tekniska installationer

Da tekniska installationer hégst sannolikt kommer att passera éver fastighetsgranser sa far man vid
projekteringen identifiera vilka installationer som hor till respektive fastighet och vad som ér
gemensamma installationer. Gemensamma installationer kan inrdttas som GA, och enskilda
installationer som placeras helt inom eller passerar den andra fastigheten behover tillforsakras
servitutsrattighet. Det man far undersoka och eventuellt bilda rattigheter fér kan till exempel vara:

- Kallvatten

- Spillvatten

- Dagvattensystem inklusive infiltration och férdrojningsmagasin
- Véarme/Kyla

- Ventilation

- Porttelefoner
- L3ssystem

- Fiber

- Sprinkler

- El

- Etc

Elinstallationer brukar till skillnad fran de dvriga inte inrdttas som servitut eller GA, d3 elndtsbolagen
allt som oftast ager ledningarna @nda fram till fastighetsgrans. Det kan istallet bli aktuellt med
ledningsrdtt for natbolaget 6ver annan fastighet.

For att illustrera eventuella I6sningar pa tekniska installationer redovisas nedan exempel pa hur
ansvarsfordelningen for fjarrvarme kan hanteras. | figur 4 och figur 5 illustrerar de blaa ledningarna
fjarrvarmeleverantdrens ansvarsomrade dar leverantdren ager och ansvarar for ledningarna. Ansvaret
overgar helt, med undantag av maétutrustning fér avldsning, fran leverantoren till
fastighetsagaren/samféllighetsforeningen efter en servisventil som i exemplet sitter i en undercentral
(UC) inom 3D-fastigheten.

Vid projekteringen bor man dvervaga hur ansvarsférdelningen av ledningar inom fastigheterna ska se
ut. Beroende pa behov och 6nskemal kan hela virmesystemet eller delar av det efter servisventilen
vara gemensamma och inrdttas som en GA, se figur 4. Ska hela systemet vara GA innebar det att dven
radiatorer och dylikt inom bagge fastigheterna faller inom det gemensamma ansvaret. Alternativt
skulle GA:n kunna sluta vid bestdmda punkter, t.ex. avstdngningsventiler med undermaétare, dar
ansvaret efter dessa punkter blir enskilt.

En alternativldsning skulle kunna vara att samtliga ledningar efter servisventilen ar enskilda hela vagen
fran fjarrvarmeleverantorens slapp, se figur 5. D3 Bostadsfastighetens ledningar i detta exempel ligger
inom 3D-fastigheten behover dessa tillférsdkras servitutsratt inom 3D-fastigheten fram till
fastighetsgrans. Servitutsratten kan innebdra rdtt att anldgga, underhdlla och fornya
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fjarrvarmeledningar, och det innebar i sa fall att Bostadsfastigheten helt dger ledningarna, trots att de
ligger inom 3D-fastigheten.

Media — exempel Fjdrrvarme

resentation sparades senast: 2 m sedan |~ ‘

———— T T T

Bostader
2D-fastighet

uc

Garage och kommersiella ytor
3D-fastighet

Figur 4. Principskiss for ansvarsfordelning fjarrvdirme med gemensamhetsanidggning

Media — exempel Fjdrrvirme

Bostader
2D-fastighet

Garage och kommersiella ytor
3D-fastighet

|
1 I
Figur 5. Principskiss fér ansvarsférdelning fjdrrvdrme med servitut

En idag redan kdnd teknisk installation som ar i behov av rattighetshantering dr sopsugsanldggningen,
som kommer &dgas och forvaltas av Norrtdlje kommun. En kommunal fastighet kommer behéva
tiliférsdkras en servitutsrattighet for att anldgga sopsugsanlaggningen, inklusive ledningar, inkast, och
motorenhet inom 3D-fastigheten och bostadsfastigheten. Servitutet ska omfatta anldaggningen i sig
men ska dven innefatta utrymme for tilltréde till anldggningen for att mojliggora for kommunens drift
och underhall av anldggningen. Da kommunen avser att dga hela anlaggningen kommer servitutsratten
innefatta ratt till att anlagga, underhalla och férnya anldggningen.
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3.2 Samverkansplan i punkter och illustrerad i tidslinje
Vénligen se bilaga.

3.2.1 Parkering for bil och cykel

Bostadsexploatdrens 2D-fastighet behdver parkeringsplatser fér bil och cykel for att erhalia bygglov,
och motsvarande géller for den kommersiella ytan (markplan) fér RPABs blivande 3D-fastighet.
RPAB kommer, genom garageytan i dess 3D-fastighet att upplata erforderligt antal parkeringsplatser
at bl.a. 2D-fastigheten s att denne erhdller bygglov. Pa vilket sitt som upplatelsen sker behdver
analyseras vidare. Men vanligen sker upplatelsen genom servitut, GA eller langa nyttjanderéattsavtal.

BRAMab noterar att inom manga kommuner sker parkeringsupplatelser genom exempelvis
nyttjanderattsavtal som skrivs pa en ldngre tidsutdrikt, exempelvis 25 ar. Inom detaljplanelagt omrade
kan en nyttjanderdtt som ldngst avtalas for 25 ar. Inom vissa kommuner férekommer kortare
nyttjanderattsupplatelser, som exempelvis 15 ar.

Inom parkeringsfragan finns fler frdgor som behéver mejslas fram i kommande planarbete. Exempel
pa sadana fragor ar:

- Vilka avtalsparterna ar och hur avtalsstrukturen ser ut sa att:

a) 2D-fastigheten tillsdkras erforderligt antal p-platser (f6r bil och cykel),
b) 3D-fastigheten tillsdkras att 2D-fastighetens p-behov knyts till 3D-fastigheten och
¢) kommunen kénner sig trygg i parternas langsiktiga parkeringsbehov enligt bygglovskrav ar

uppfylit.

- Overenskomma kring mobilitetsétgérder vilka syftar till att frimja andra trafikslag dn fossildriven bil
och pa sa vis fa ned p-talet. Mobilitetsatgarderna formaliseras i ett "Mobilitetsavtal” som sannolikt
ingds mellan lagfaren agare av parkeringsfastigheten (i detta fall 3D-fastigheten) och kommunen.

- Arbeta fram Parkeringsavtal, som sedan sannolikt ingas mellan 3D-fastigheten och den fastighet som
behover nyttja parkeringsanldggningen.

-Arbeta fram nagon form av “Brukaravtal” som upprittas mellan den boende / lokalhyresgdsten och
parkeringsanlaggningen som syftar till att ge den boende ratt till p-plats. Kan ske manadsvis, dygnsvis
eller per timma.

Notera att det till ovan givna problemstéliningar finns beprévade och darmed fungerande l6sningar.
Genom planarbetet arbetas problemstéllningarna igenom enligt géangse ordning.

Ansvarig for detta PM:
Rickard Hellemar, civ.ing lantmateri
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Bebyggelseforslag

Ytor med snitt fem vaningar

BTA BERAKNING FEM VANINGAR (angivna siffror avser ca. kvm)

LOKALISERINGSFORSLAG AV BOSTADSFUNKTIONER(13B)
AKTUELLT SCENARIO

2022-12-20

FUNKTIONER OCH INNEHALL KOMMERSIELL FASTIGHET
(13A)

Bostadstrapphus (13B)

Bostadstrapphus mot gata 7 st
Bostadstrapphus till garage 8 st
Gardstrapphus 2 st
TR2-trh (utrymning 6ver gard) 9 st

| anslutning till entré pa gatuniva (13B)

Kommersiella trapphus (13A)

Trapphus mellan garage och livsmedelsbutik 1st
Trapphus mellan garge och Galdrgatan 1st

Inom kommersiell fastighet (13A) ovan mark

BTA
BTA ljus BTA mérk BTAljus BTAmork TOTAL
van. bostad** bostad kommersiell kommersiell
G2 Plan 08 0 3700 3700
Gl Plan09 0 3700 3700
I Plan 10* 530 3120 3650
I Plan 11 2500 2500
I} Plan 12 2500 2500
IV Plan13 2500 2500
\Y Plan 14 2500 2500
Summa 10 530 0 3120 7 400 21050
*)plan 10 minskat fotavtryck till foljd av indrag vid entréer
**)bostadsytor pa plan tio omfattar utover entréhall dven rullstols- och barnvagnsforrad.
Tillgang parkering i garage under mark
behov behov  buffert|
butiksyta i antal pli kv1i3b kvi3a hotell-
kvm typ p-tal behovikvarteret garage bostad* komm. parkering|
1700 syssels. 8 13,6
kundparkering kv farjan 20 34
besoksparkering 9 15,3 161 83 62,9 15
1700 syssels. 8 13,6
kundparkering kv farjan 20 34
besoksparkering 9 15,3 161 71 62,9 28
1700 syssels. 8 13,6
kundparkering kv farjan 20 34
besoksparkering 9 15,3 161 95 62,9 3
1700 syssels. 8 13,6
kundparkering kv farjan 20 34
besoksparkering 9 15,3 161 80 62,9 18
*gulmarkerat avser p-tal utan rabatt
4

Rullstol och Barnvagnsforrad
Postboxar 110 st
Stad/forvaltning 2 st

Inom kommersiell fastighet (13A)

1/trh samt tva dim for tva trh

Parkering bil 71-83 platser i garage*
Parkering cykel ca. 250 platser i garage
Parkering ladcykel ca. 10 platser i garage

RHP Minst 1/ trapphus i garage
UC** | kdllare vid anslutningspunkt
Sopsugsanlutning** | kallare vid anslutningspunkt

Teknikutrymmen** vid anslutningspunker sa som elrum, vattenservis

*)se olika parkeringsscenario for bostadsdel under mobilitet
**)teknikytor som omfattas av framtida GA

Inom bostadsfastighet (13B)

Mobilitetshubb

Blomsterhandel / kiosk (shop in shop)
Bageri/Brodbod (shop in shop)
Apotek (shop in shop)

Click collect (utdmning av matkassar)

Under mark finns parkering fér bostader, kundparkering och
besoksparkering, se separat diagram for fordelning av platser

Parkering bil 72+89 platser fordelat pa tva plan

Inom kommersiell fastighet (13A) under mark

Lagenhetsforrad Pa vind (se separat PM)

Bostadsgard

Sopsugsnedkast Fran gard (mojligt tva anlutningspunkter)
Flaktrum/bost.aggregat Pa vind

Kv Farjan Rage 83-0f13%

RHP Minst 2 vid livsmedelsbutik, samt vid varje bost trh

ucC Vid anslutningspunkt en per fastighet
Teknikutrymmen vid anslutningspunker sa som elrum, vattenservis
Flaktrum garage och livsmedelsbutik

FREDA crkitekter
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Bebyggelseforslag 2022-12-20

Ytor scenario 12000m? bta bostad

BTA BERAKNING HOG EXPLOATERING 12000 kvm bostad (siffror avser ca.-kvm) LOKALISERINGSFORSLAG AV BOSTADSFUNKTIONER(13B) FUNKTIONER OCH INNEHALL KOMMERSIELL FASTIGHET
AKTUELLT SCENARIO (13A)
BTA
BTA ljus BTA mork BTAljus BTAmork TOTAL
van. bostad** bostad kommersiell kommersiell Bostadstrapphus (13B) Kommersiella trapphus (13A)
G2 Plan08 0 3700 3700 Bostadstrapphus mot gata 7 st Trapphus mellan garage och livsmedelsbutik 1st
Gl Plan09 0 3700 3700 Bostadstrapphus till garage 8 st Trapphus mellan garge och Galargatan 1st
I Plan 10* 530 3120 3650 Gardstrapphus 2 st
I Plan 11 2500 2500 TR2-trh (utrymning 6ver gard) 9 st Inom kommersiell fastighet (13A) ovan mark
I Plan 12 2500 2500 Mobilitetshubb
Iv  Plan13 2500 2500 I anslutning till entré pa gatuniva (13B) Blomsterhandel / kiosk (shop in shop)
\% Plan 14 2500 2500 Rullstol och Barnvagnsforrad 1/trh samt tva dim for tva trh Bageri/Brodbod (shop in shop)
VI Plan 15 2 000 2000 Postboxar 125 st Apotek (shop in shop)
Summa 12 530 0 3120 7400 23050 Stad/forvaltning 2 st Click collect (utdmning av matkassar)
*)plan 10 minskat fotavtryck till foljd av indrag vid entréer
**)bostadsytor pa plan tio omfattar utéver entréhall dven rullstols- och barnvagnsférrad. Inom kommersiell fastighet (13A)
Parkering bil 80-95 platser i garage* Under mark finns parkering fér bostader, kundparkering och
Parkering cykel ca. 250 platser i garage besoksparkering, se separat diagram for férdelning av platser
Parkering ladcykel ca. 10 platser i garage Parkering bil 72+89 platser fordelat pa tva plan
RHP Minst 1/ trapphus i garage
UC** | kdllare vid anslutningspunkt Inom kommersiell fastighet (13A) under mark
Sopsugsanlutning** | kallare vid anslutningspunkt RHP Minst 2 vid livsmedelsbutik, samt vid varje bost trh
Teknikutrymmen** vid anslutningspunker sa som elrum, vattenservis ucC Vid anslutningspunkt en per fastighet
Teknikutrymmen vid anslutningspunker sa som elrum, vattenservis
*)se olika parkeringsscenario for bostadsdel under mobilitet Flaktrum garage och livsmedelsbutik

**)teknikytor som omfattas av framtida GA

Inom bostadsfastighet (13B)

Lagenhetsforrad Pa vind (se separat PM)
Bostadsgard
Sopsugsnedkast Fran gard (mojligt tva anlutningspunkter)
Flaktrum/bost.aggregat Pa vind
Tillgang parkering i garage under mark
behov behov  buffert|
butiksyta i antal pli kv1i3b kvi3a hotell-
kvm typ p-tal behovikvarteret garage bostad* komm. parkering|
1700 syssels. 8 13,6
kundparkering kv farjan 20 34
besoksparkering 9 15,3 161 83 62,9 15
1700 syssels. 8 13,6
kundparkering kv farjan 20 34
besoksparkering 9 15,3 161 71 62,9 28
1700 syssels. 8 13,6
kundparkering kv farjan 20 34
besoksparkering 9 15,3 161 95 62,9 3
1700 syssels. 8 13,6
kundparkering kv farjan 20 34
besoksparkering 9 15,3 161 80 62,9 18

*gulmarkerat avser p-tal utan rabatt

FREDA-rkickier  AAFE prevelop
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Bebyggelseforslag

P-matris och mobilitet

behov
cyklar
boende
10,5
55,125
73,5
26,25
26,25

192

behov
cyklar
boende
12

63 BILPOOL (6ppen eller sluten, bildelningstjdnst)

84

Scenario med fem vaningar Cyklar
norm behov behov behov| gréna bil- norm
kvm BTA 100 kvm| Igh Igh antal bilar bilar bilar bilar ptal| pools- cyklar
bost. BTA/bost| storl. fordeln. Igh /lgh boende besok total 20%| platser /lgh
1 rok 10% 10,5 0,36 3,78 1,05 4,074 1
2 rok 35% 36,75 0,49 18,0075 3,675 18,081 1,5
3 rok 35% 36,75 0,78 28,665 3,675 26,607 2
4 rok 10% 10,5 1,05 11,025 1,05 9,87 2,5
5 rok 10% 10,5 1,05 11,025 1,05 9,87 2,5
10 500 105 100% 73 105] 83 69 71)
Scenario 12 000 kvm BTA Cyklar
norm behov behov behov| gréna bil- norm
kvm BTA 100 kvm| Igh Igh antal bilar bilar bilar bilar ptall pools- cyklar
bost. BTA/bost| storl. fordeln. Igh /lgh boende besoék total 20%| platser /lgh
1 rok 10% 12 0,36 4,32 1,2 4,656 1
2 rok 35% 42 0,49 20,58 4,2 20,664 1,5
3 rok 35% 42 0,78 32,76 4,2 30,408 2
4 rok 10% 12 1,05 12,6 1,2 11,28 2,5
5 rok 10% 12 1,05 12,6 1,2 11,28 2,5
12 000 120 100% 83 12| 95 78 80|

Tvd scenarior for hur stort p-behovet blir fér bostadsfastigheten, med och utan mobilitetsatgdrder.

Utgangspunkten for vart arbete dr att genom en
helhetssyn for Kv Ankaret, Kv Terminalen och Kv
Farjan kunna erbjuda ett samlat erbjudande med
Hamnplan som en tydlig nod for hela destinatio-
nen.

Genom en samlad utveckling och planering av
parkeringsmajligheter inom Kv Farjan som ko-
ordineras med parkeringsutformningen inom Kv
Ankaret och Kv Terminalen skapas mojligheter till
samnyttjande och okat kapacitetsutnyttjande av
p-platser och mobilitetstjanster inom kvarteren.
Detta sarskilt under hogsasong, vid storre evene-
mang och konferenser da en koordinering behovs
for ett starkt samlat parkeringsutbud.

Genom en dynamisk parkeringsplanering skapas
extra kapacitet och genom att samordna parke-
ringsutnyttjandet inom kvarteren okar mojlighe-
terna till samnyttjande.

Den totala parkeringsefterfragan kan minska
genom att olika anvandare (hotell och konfe-
rensgaster samt arbetsverksamma) samutnyttjar
parkeringar.

Blockavtal med framtida bostadsrattsforeningen
tecknas for parkeringsplatser i parkeringshuset
inom Kv Farjan. Det bygger pa hyresavtal mellan
parkeringsbolaget / fastighetsdagaren och bostads-
rattsforeningen samt tillskott som delfinansiering
av parkeringshuset i enlighet med de avtal som
avses tecknas mellan kommersiell exploator och
bostadsexploatéren (Se BRAMab:s PM) . Hyresav-
talets avtalslangd foreslas till 15-25 ar (beroende
pa krav fran kommunen) for att garantera parke-
ringsnorm.

For att garantera den kommande bostadsrattsfor-
eningens behov av antal platser, dver tid enligt
den kommunala p-normen och kommande de-
taljplan, kommer avtalsservitut skrivas in i fast-

ighetsregistret. Utover avtalsservitutet kommer
aven ett blockhyresavtal for antalet parkerings-
platser tecknas med bostadsrattsféreningen, detta
kommer att fungera som garant for att kostnader-
na kopplat till hyresavtalet blir berdkningsbara i
foreningens ekonomiska plan.

Ratt ges for brf medlemmar att hyra ut platserna
till sina medlemmar/hyresgaster i andra hand.
Moijlighet till hyresreduktion vid vakanta platser
for att minimera vakansrisk hos bostadsrattféren-
ingen. Parkeringsbolaget / fastighetsagaren ger
bostadsrattsforeningen moijlighet till unika mobi-
litets- och tillaggstjanster sdsom egen elbils-pool,
digitala nycklar m.m. Hyra per fast p-plats for
bostadsrattsforeningen bedoms idag till ca 1250 kr
per p-plats och manad.

Vi forutsatter att grona parkeringstal efterstravas i
parkeringsbehovet for bostaderna. Se vidare nasta
sida.

Kv Farjan Rage 85-:0f13%
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ATTRAKTIVA PARKERINGSPLATSER FOR BILPOOLSBILAR

30
30 GRUNDKRAV (Minst 50% av cykelparkeringar ska placers inomhus. Det ska vara enkelt att ta in och ut cykeln utan att behéva lyfta den)
219

MOBILITET

Mobilitetfragor ar viktiga nar det galler att bidra
till trygga, sakra och inkluderande platser. Till
exempel att ldtt, sakert och tryggt kunna ta en
lastcykel till livsmedelbutiken och prata med en
granne nar du fyller pa luft i dacken vid mobilitets-
hubben. Genom detta bidrar vi till livfulla platser
och ju fler olika satt som bestkarna kan ta sig till
kvarterets utbud desto fler kan ocksa gora det.

Vi ser dven att bottenvaningen utformas for att

ge boende och besokare i omradet en handelserik
upplevelse nar de ror sig i och kring bottenvaning-
en. I bebyggelseforslaget finns aven en mobili-
tetshubb i det norvdstra hornet som vander sig ut
mot Hamnparken och Hamnvagen. Utover plats for
cyklar och ladcyklar foreslas aven en cykelverkstad
har. Har finns dven yta for en mojlig elcykelpool
om behovet finns i kvarteret och omradet.

2022-12-20
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Bebyggelseforslag

Mobilitetsatgarder

Fastighetsagaren avser att, i samverkan
med bostadsrattsaktoren, arbeta for att
uppna 20% i reducerat parkeringstal
forslagsvis genom:

BILPOOL

I garaget tillhandahaller bilpoolsbilar, dar de
boende i fastigheten ska erbjudas ett medlem-
skap i bilpoolen.

fastighetsdgaren ska tillse att den rérliga kost-
naden for respektive brukare ska vara skalig
och konkurrenskraftig jamfort med rérliga
kostnader som andra bilpoolsaktdrer tillampar.

Bilpoolen ska finnas pa plats redan vid inflytt-
ning.

Bekostandet av upprattandet och ansvaret for
genomforande, uppfoljning och rapportering
ligger pa fastighetségaren.

OVRIGA MOBILITETSATGARDER

Cykelfaciliteter: I fastigheten ska cykelrum
med tvatt, verkstadsbank verktyg och luftkom-
pressor for reparation och underhall av cykel
finnas. Cykelrummen ska ordnas ljusa och
Overblickbara samt utformas sa att det ar latt
att ta in och ut cykeln utan att det kravs ba-
rande moment av cykeln och med mojlighet att
stalla upp dorrar med automatiska dorroppna-
re. Det ska finnas plats att parkera lastcyklar
och cykelkarror. Vid entrén till livsmedelsbu-
tiken ska cykelparkeringsplatserna placeras

nara entréerna, vara trygga, upplysta och med
mojlighet att ldsa fast ramen.

Elcykelpool: Det ska erbjudas plats for elcyklar
i fastigheten som kan nyttjas utan kostnad av
boende pa Fastigheten. Tillhorande elcykelpar-
keringsplatser med laddstationer.

MARKNADSFORING AV MOBILITETSTJANSTER

Det ska finnas en mobil applikation som ar en
tjanst for boende dar kostnaden for tjansten
arinkluderad i manadsavgiften. Med applika-
tionen kan en mangd tjanster bokas digitalt
sasom bilpoolsbil, elcykel, samordna sama-
kning eller boka arbetsrum m.m. Fastighets-

Kv Farjan Rage 86-0f13%
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hetens mobilitetstjanster ska marknadsforas
och informeras i tidigt skede for boende innan
inflytt.

Prissattning av parkeringsplatser: Hyran for en
parkeringsplats ska séttas sa att den verkliga
kostnaden for parkering synliggors. Kostna-
den for hyra av bilparkering ska inte fordelas
over alla lagenheter, vilket ska framga i avgift/
hyresavin. Prisnivan pa bilparkering ska ge
incitament att anvanda andra fardsatt an pri-
vatdgd bil. Prisnivan pa bilparkering ska sattas
enligt marknadsmassiga priser for bostadspar-
kering for bil i omradet Norrtélje Hamn.

ArF  prevelop
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Hallbarhetsstrategi

MALPUNKT I STADEN

Kv Farjan blir en viktig nod i stadsbilden och
sammanlankas naturligt med Kv Ankaret och
Terminalen samt Hamnplan och hamnpromenaden
som kopplar till Norrtaljes befintliga stadskarna.
Hamnpromenaden bjuder i sin tur pa ett rikt utbud
av olika publika verksamheter. Daglivaruhandeln

i kvarterets bottenvaning blir en viktig nod som
kommersiellt ankare i omradet som vander sig ut
mot de strdk och gator som omger kvarteret.
Verksamheten bidrar till att skapa forutsattningar
for en levande handelsplats och aktiviteter aret
om; ett viktigt inslag for att starka kvartersmiljon i
och kring Kv Farjan.

TRYGG STADSDEL OCH VERKSAMHET

Generost uppglasade fasadytor langs huvud-
straken skapar trygghet for manniskorna som ror
sig pa gatan och dven Hamnparken. Tryggheten i
garaget sakerstédlls med god energisnal belysning,
kameradvervakning, samt smarta ldssystem som
hindrar obehdriga fran att komma in i garaget och
anslutande bostads- och kommersiella entréer.

Vi ser framfor oss att Kv Farjans verksamhet ska
ska vara inkluderande, sakert, tryggt, resilient

och ha fokusera pa hallbara transportsystem som
minskar beroendet av fossila branslen och tanker
sakerstalla detta genom att teckna ett gront hy-
resavtal med lamplig livsmedelsaktor. Har nedan
foljer olika strategier som skulle kunna applicerar
i ett sddant avtal for att skapa en hallbar verksam-
het och byggnad.

GRONT HYRESAVTAL

Kommande dagligvaruaktdr som hyresgast och vi
som hyresvard ska gemensamt bidra till en battre
miljo, och kommer mot bakgrund harav att sam-
verka i miljofragor pa det satt som bland annat
framgar av punkter nedan. Dessa vidareutvecklas
under processen genom dialog, best practice och
arbetsmoten genom ett visions- och ambitions-
styrt arbetssatt mellan hyresgast, hyresvard och
Norrtalje kommun.

Hallbarhetsfragor ar av avgorande betydelse for
Roslagens Parla, vara kunder, vara med-

arbetare, samhallet och for kommande generatio-
ner. Vi stéller darfor hoga krav pa vart eget arbete
och pa dem som vi samverkar med. Vi har stor
mojlighet att genom samverkan och information
paverka vara hyresgaster till ett mer hallbarhets-
anpassat beteende genom grona hyresavtal.

Som ett ansvarstagande fastighetsutvecklings-
foretag fokuserar vi pa att bygga miljoeffektiva
byggnader, med bra drift och underhall ur ett hall-
barhetsperspektiv. Vi strdvar ocksa efter att stotta
och uppmuntra vara hyresgaster att gora hallbara
val.

Var hallbarhetsvision for kvarteren inom Norrtal-
je Hamn ar att skapa en hallbar besdksnod i den
hallbara staden.

Kv Farjan Rage 87-0f13%
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Hallbarhetsstrategi

PROCESS
Det praktiska arbetet ar uppdelat i foljande
kategorier:

Energi: Att projektera och uppfora miljoeffektiva
byggnader och minska energiforbrukningen.
Minska byggnades klimatavtryck genom att till-
l@mpa lampliga klimatberakningar i projekteringen
och valja effektiva energildsningar. En miljoklass-
ningen for kvarteret samordnas med framtida
bostadsaktor for att sakerstalla ett gott inomhus-
klimat, lag energianvandning samt ett resurseffek-
tivt byggande.

Inomhusmiljo? Att sakerstalla bra inomhusmiljo i
vara byggnader

Avfall: Att skapa mojligheter for hyresgasten att
minimera mangden restavfall.

Material och kemikalier: Att skapa forutsattningar
for att det i byggnaderna anvands ofarliga
produkter. Minska byggnades klimatavtryck genom
att tillampa lampliga klimatberdakningar i pro-
jekteringen for att optimera materialanvandning
och mangd. Galler aven en effektiv process for att
minska byggavfallet i uppforandet.

Markanvdndning och lokalisering: Att nyttja
marken effektivt med sa lite paverkan sa mojligt
och optimera transportarbetet.

Samverkan: Att ha dterkommande méten med
respektive hyresgast for diskussion avseende
miljofragor som aktualiseras vid hyresgastens
anvandning av lokalen.

ENERGIEFFEKTIV BYGGNAD

For att kunna kvalitetsmarka energieffektiva bygg-
nader samt uppmana till effektivisering av energi-

anvandningen dven i andra fastigheter an bostader
innebar detta att var ambition &r att vi som hyres-

vard i samarbete med hyresgasten stravar efter att
uppna foljande:

Energi: Uppfdljning och matning av byggnadens
energiforbrukning. Individuell matning avseende
el, gors i varje enskild lokal.

Inomhusmiljo: Naturligt ljus via ljusinslapp samt
val av energieffektiva ljuskallor. Stravan ar att
skapa ljusa trevliga miljoer med lagt ljusflode och
bibehallen upplevelse. Byggnadens inomhusklimat
kan med fordel foljas upp som en del av NKI-
matningar.

Avfall: Miljorum med erforderligt antal fraktioner
och samverkan med avfallsentreprenor for att
minimera mangden restavfall.

Material och kemikalier: Anvanda kemikaliebehov
for skotsel och underhall som en del i besluts-
underlaget for val av material samt [6pande
reducera anvandandet av olampliga kemikalier.

Markanvdndning och lokalisering: Samverkan

med kommun och trafikbolag foér att uppna en

hog andel kollektiva resor till fastigheten samt
god turtathet innan, under och efter centrumets
Oppettider. Busshallplats och cykelstall &r planera-
de i anslutning till anlaggningen/entréerna. For att
underlatta for verksamheters personal att cykla till
jobbet erbjuds gemensamma omkldadnings-

/duschrum. Pa kundparkeringen ar det planerat for
laddstationer for elbilar.

Samverkan: Aterkommande moten med
hyresgasten for att folja upp utfallet av atgarder
utforda for att bidra till en hallbar destination,
diskutera vilka eventuella forbattringar och
eventuella atgarder som kan vidtas for att utveckla
parternas arbete for en hallbar destination samt
diskutera hallbarhetsfragor i 6vrigt som
aktualiseras vid hyresgastens anvandning av
lokalen.

Energi/inomhusmiljé: Byggnaden projekteras

for luftburen kyla med en maxeffekt pa 40 W/mz2.
Hyresgasten ska medverka for att byggnaden ska
kunna certifieras enligt aktuell standard. Framst
genom att hyresgasten i mojligaste man valjer
energieffektiva losningar gallande belysning.

For att skapa en bra, effektiv och miljéanpassad
belysning i butiken ar det viktigt att ta ett helhets-
grepp sa att ljuset blir bra utan att det kravs for
mycket effekt. Ett bra satt att sakerstalla detta ar
att valja moderna armaturer, ljuskallor och drift-
don samt gora en belysningsplan. Belysningspla-
nen bor innehalla placering av armaturer, styrning
av belysning samt underhallsplan. Vi rekommen-
derar en maxeffekt fér belysning pa 25 W/m?.

Avfall: Hyresgasten ar skyldig att kallsortera sitt
avfall i de av hyresvarden i samverkan med av-
fallsentreprenor beslutade fraktionerna, alterna-
tivt ska hyresgasten fa sarskilt godkdnnande av
hyresvarden vid eget utformat avtal med
avfallsentreprenor.

FREDA arkitekter
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Material och kemikalier: For att vi alla ska veta
vilka material som finns i byggnaden ska hyres-
gasten tillse att den entreprendr som hyresgasten
anlitar nar material tillfors som ar fast monterat/
pafort (t ex golvmaterial, vdggfarg och liknande)
kontrollera materialet gentemot av hyresvarden
anvisade kriterier och endast anvénda sadant ma-
terial som vid en helhetsbeddmning rekom-
menderas eller klassificeras.

Investeringar: Hyresvarden har som malsattning
att [opande undersoka nya tekniska l6sningar for
att uppna en effektiv, miljovanlig och rationell drift
av fastigheten. Det innebar bl a att hyres-

varden under hyrestiden kan komma att genom-
fora investeringar avseende el, varme, vatten, kyla
och andra system som avser driften av fastigheten.
I den man en sadan investering leder till minskade
driftskostnader hanforliga till lokalen eller fast-
igheten, ager hyresvarden ratt att debitera hyres-
gasten en kostnad motsvarande dennes andel av
avskrivningarna pa investeringen ifraga.

ArF  prevelop
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Situationsplan

AVFALL BOSTADER AVF
ALL

LIVSMEDELSBUTIK

88nHSL13ligon |

Hamnvagen
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Bebyggelseforslag

Plan 10

Maximerat forslag pa ytdisposition for verksamheten

Utvecklas vidare i nasta skede.

Mobilitetshubb

Ham nvagen

Process for att avtala och involvera aktor
for drift av livsmedelsbutik och framta-
gande av avsiktsforklaring

Exploatdren harinlett dialoger med ledande dag-
ligvaruaktorer om etableringsvilja inom Kv Farjan.
Tidig kartlaggning av ytbehov, 6nskemal om funk-
tionsmassig disposition, typ av butikskoncept och
genomgang av tidplan for etablering har utforts.

Det finns ett intresse hos dagligvaruaktorerna att
etablera en farskvaruorienterad och serviceprag-
lad kvartersbutik inom Kv Farjan dar de boende

i Norrtalje Hamn samt Norrtalje stad ar primara
malgrupper.Under sommarsasongen finns ett
utokat marknadsunderlag och utékade malgrup-
per da sdsongsboende och sommargéaster besoker
Norrtalje.

11
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Redovisat forslag pa disposition av livsmedels
butiken bygger pa en shop in shoplésning dar
hyresgasten driver samtliga verksamheter i
kvarteret och dar personal samnyttjas. De mindre
"butikerna” som har entréer direkt mot gatan kan
da pa ett enkelt satt fa sina leveranser direkt till
lastkajen i norr. Fran lastkajen skots dven avfalls-
hantering for butiken. I kvarterets nordvastra horn
foreslas en mobilitetshubb.

Efter framtagande av ett med kommunen férankrat
projekt- och bebyggelsefdrslag fordjupas dialogen
med dagligvaruaktorerna. Med detta projekt- och
bebyggelseforslag som grund gor dagligvaru-
aktorerna en fordjupad marknadsanalys infor

1:400 (A3) (/)

15 20

tecknande av avsiktsforklaring och senare bindande
hyresavtal.

Avsikten ar att teckna en avsiktsférklaring med vald
dagligvaruaktor under detaljplanens samradsske-
de for att darefter teckna ett bindande hyresavtal
under detaljplanens granskningsskede.

En tidig bedomning av personalbehovet i verk-
samheten som vi ser det idag: en butiksansvarig,
personal med avdelningsansvar, kassapersonal,
lagerpersonal, admin/ekonomi, postombudsbeman-
ning mm, totalt upp till ca 50 personer for att tacka
bemanning dver butikens generdsa oppettider.

Kv Farjan Rage 90-0f13%

Det invandiga utrymmet

2022-12-20

ges ett svagt sluttande
golv samt en vattentat
sockel for att leda ev

inkommande vatten ut
mot gatan

Fettavskiljare
fran verksamheteter
toms inne 1inlastning-
en Har hamtas avfall
fran verksamheter
hamtas

Uppskattning av ytor i samverkan med
livsmedelsaktoren:

LOA (siffror avser ca. kvm)

vaning program ca kvm LOA
Plan 08  Garage 3100
Plan09  Garage 2410
Plan 09 Livsmedelsbutik 280
Plan 10 Livsmedelsbutik* 2450
Plan 10  Apotek 170
Plan10  Bageridel 80
Summa 8490

*)inkl click and collect och mobilitetshub

Entré till garaget i Hornet Ostra Rogards-
gatan/Galargatan for smidig access for
besokare 1 Hotellet 1 Kv 9

FREDA-rkickier  AAFE prevelop



Bebyggelseforslag 2022-12-20

Plan 09

Skala 1:400
Plats for ytterligare skal-
skydd mellan planen med
inre garageport
Ramp vidare Cykelparkermg avskwljs
ner till plan 08. med skalskydd mot
garaget
Dubbelriktad ramp
upp till garageporten
Flexibelt och tryggt garage
For att skapa ett tryggt garage for boende och be-
sokare ar garaget utformat flexibelt for att kunna
delas av efter behov och efterfragan.
Exempelvis kan ytterligare skalskydd med gara-
\ | | | | 1:400 (A3) @ geportar placeras vid rampen mellan planen for
0 5 10 15 20 N att dela av boendeparkering med kommersiell
parkering. Mojlighet finns att aven dela in planen
ytterligare om sa énskas.
; FREDA =k iiekicr prevelop

Kv Farjan Rage 91-0f13%



Bebyggelseforslag 2022-12-20

Plan 08

Skala 1:400

Ramp upp till
plan 09

b s s 1400 (A3) (L

13 FREDA crkitekter . prevelop
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Bebyggelseforslag 2022-12-20

Plan 11

Skala 1:400

Sopnedkast till samthiga bo
stader 1 detta trapphus
s inom 50 meter fran
samtliga trapphus

y 1garna hamna'i
erets innerhorn

Trapphusentré
enbart till gard

gatan ligger vid trapphuset
intill (se pil)

Trapphusentré
enbart till gard
Postboxar och entré mot

gatan ligger vid trapphuset
intill (se pil)

Mojligt ytterligare lage for
sopnedkast med en anslutning
till rordragning 1 Ostra Ro-

gardsgatan

0 5 10 15 20 1:400 (A3) @ N

FREDA-rkickier  AAFE prevelop
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Sektioner

Skala 1:400

Bostadsdel endast
antydd utformning

Fasad tillhérande
~ bostadsfastighet

[— . Hissgrop trh.

Entré tillhérande o —— ger fridjd 4,2 m
bostadsfastighet Fasad tillhérande
. . . VAT T
Livsmedelsbutik Inlastning || kommersiel fastighet
Teknikutrymme i kallare Garage 09
tillhér kommersiell Tekn|k Yit .
fastighet (GA med bost. ~Tre granser
astighet (GA med bost ) Garage 08 kommersiell fastighet

“\Trapphus i kallare

tillhér kommersiell
fastighet (GA med bost.)

Bostadsdel endast
antydd utformning

IM-kanal / Ventilation :":
regleras med servitut
genom bostadsdel.

Fasad tillhérande
Grans mellan bostad bostadsfastighet
— E———— och kommersiell fastighet
Over gardens tatskikt.

Entretm% Instalation och teknik
bostadsfastighet Fasad tillhérande
Livsmedelsbutik kommersiel fastighet
Ramp

Trapphus i kéllare
tillhér kommersiell

fastighet (GA med bt]rt.)

Garage 09
Garage 08

Yttre granser
kommersiell fastighet

Lo 1400 (A3) (L

FREDA-rkickier  AAFE prevelop
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Bebyggelseforslag

Gestaltningforutsattningar bottenvaning

16

I 6gonhoid

Det som hander i ogonhojd ar en stor del av upplevelesen nar man ror sig ge-
nom staden. Vad ser man pa hall och vad ser man nar man kommer nara, nar
man lutar sig mot fasaden, nar man oppnar en dorr.

Gestaltningsforslag bottenvaning

Lokaler ska uppforas transparent med hog del uppglasning. Avstandet fran
glasets (skyltfonstrets) underkant till golv eller mark ska vara mellan 0,1 - 0,5
meter och framja inblick.

Bottenvaningen ska materialmassigt utforas i avvikande gestaltning. Fasadens
icke transparanta delar ska utforas i robust material
sasom tegel, sten och kakel, med inslag av tra.

Entréer

Forslaget bygger pa bostads- och verksamhetsentréer vander sig mot gatan.
Forslaget har som maximalt 7 st entréer som ar jamt fordelade runt kvarteret
och som tagit hojd for i forslaget.

Gestaltningsforslag entréer

Entréer ska utforsas med gedigna materal, vara oppna och inbjudande. De ska
vara val synliga i fasadutformning och ges en omsorgsfull gestaltning. Indrag-
na entréer ger integrerade skarmtak utan att paverka gaturummet negativt och
loser dven tillgangligheten till entrén vid en lutande gata. Indragen gors trygga
med generosa val upplysta glaspartier, taktila materialval och god belysning.
Indragen fa inte heller bli for djupa i fasadplanet.

Integrerade sittplatser (i fasad/pa kvartersmark).
Sittplatser kan delas upp i tva kategorier; sittplatser intill
en lokal, sittplatser vid en bostadsentrée/port.

Gestaltningsforslag sittplatser

Sittplatser integrerade i fasad ska val gestaltas och utforas

med avvikande material an sin omgivning. De kan med fordel ges en
konstnarlig utformning.

Materialitet
Gedigna och forvaltningsvanliga material ser vi framfor oss i sockelvaningen.
En blandning av material som aldras vackert over tid, i en tidlos getaltning.

Tegel

Kv Farjan Rage 95:0f13%

Natursten

2022-12-20

Tra Stal/Aluminium Kakel
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Bebyggelseforslag 2022-12-20

Gestaltningreferenser

y
ﬁ"
1

VARIATION I KULOR OCH MATERIAL - GRANNKVARTERET KV 9 TYDLIG VERTIKAL INDELNING

e

‘.5 I TN
; __.»"‘ ‘.,_ N 1

g

e

SITTPLATSER VID BOSTADSENTREN SOCKEL MED AVVIKANDE MATERIAL SPONTANA SITTPLATSER I GATURUMMET - STENSOCKEL GLASADE OCH VALPLANERADE ENTRERUM

FREDA-rkickier  AAFE prevelop
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Bebyggelseforslag 2022-12-20

Fasad Entréplan s 250

Ostra Rogardsgatan Moijlig utformning av Bostadsvolymerna ovan
For att accentuera vertikaliteten 1 kvarteret delas med fordel
bottenvaningen in i olika gestaltningsuttryck, med varierad
@ fonstersattning

’ N < PR .-
- s F : ! e
L W] WL 124 wis — ~ PR PN -~

| i: B . Matkasﬂsné,
Livs : P
A Q +3.39
Entré Lokal ) +2,20 L‘_
ntré Loka 2 : . ] ] )
(+3,50) Entre Entre Entré Bostad Entré Entré Bostad Entré Lokal (+2,20)
’ Lokal Lokal Lokal
oka .
Koppling

Generost med entréer skapar rorelse och liv i gaturummet
Garage

LOkaIyta LOkaIyta LOkaIyta For att gaster till hotellet i Kv 9

ska ha nara access till parkeringen

0 5 10 1:2350 (A3) FREDA-rkickier  AAF prevelop
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Bebyggelseforslag

2022-12-20

Fasad Entréplan s 250

Hamnvagen

FOr att accentuera vertikaliteten i kvarteret delas med fordel
bottenvaningen in i olika gestaltningsuttryck, med varierad
fonstersattning

@ Mojlig utformning av Bostadsvolymerna ovan

AR * TS 3 F 7
el - Y S \ 4 et o £ )
ON .aas T (BRIHE | lfa; I % )[
. | - .L._

Entré Bostad
Cykelhubb inspirerar till att ta cykeln och Olika taktila och forvaltningsvanliga material
valja bort bilen valjs for att fa en varierande bottenvaning ihop
med volymerna ovan

Mobilitetshubb Lokalyta

19

1:2350 (A3) FREDA-rkickier  AAF prevelop
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Bebyggelseforslag

2022-12-20
-

Fasad Entréeplan s izso
Trossgatan - Pollaregatan

FOr att accentuera vertikaliteten i1 kvarteret delas med fordel

bottenvaningen in1olika gestaltningsuttryck, med varierad

fonstersattning ,
Mojlig utformning av Bostadsvolymerna ovan

s
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, “
e — M M. 3
) Lo WaY~ | - B | _ _ — ) 1385
— | Garageinfart
r 4 I
|n|astning Verksamheten Entre Bostad Entré Bostad Gestaltningsmassigt ‘landar” fasaden pa 9

gatan for att skapa en mer intim kansla langs
Trossgatan

Exempel inlastning Norra Djurgardsstaden (Stockholmshem)
som anvands i forslaget Losningen gor att vi undviker att

lastbilen backar pa allman plats

f> ol R 1:250 (A3)
2+2,14 ’ ‘%L
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Bebyggelseforslag
-
Fasad Entréplan s izso
Galargatan
For att accentuera vertikaliteten i kvarteret delas med fordel

bottenvaningen in i olika gestaltningsuttryck, med varierad
fonstersattning

Mojlig utformning av Bostadsvolymerna ov

\ - |

an

U =

+2,20‘ | 43

| =
Koppling Entre Entré
Garage Bostad Lokal

Skyfallstrappa for att ta hojd for hundraarsregnen, ger

mojlighet till att sitta, vila och motas 1 stadsrummet

g, L 1:250 (A3)

21

Lokalyta

+2,14

2022-12-20

Kv Farjan Rage 100 of 139

FREDA crkitekter

ArF  prevelop



2022-12-20

Bebyggelseforslag

ogardgatan

Perspektiv Ostra R

ArF  prevelop

FREDA arkitekter
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Bebyggelseforslag

ogardgatan

Perspektiv Ostra R

ArF  prevelop

FREDA arkitekter
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Bebyggelseforslag

BILAGA 1

Generell studie av mojlighet till forrad pa vind med forutsatt trapphus och
taklutning. Ca 20 st forrad, tillsammans med flaktrum bedoms rymmas pa vind

med vedertagen losning, raknat per trapphus.

24

700

Ev hisstopp

31° 1
600 L 4037,7 600

2500

700

2889,78 2889,78

Ca 20 forrad / trapphus ihop med yta for flaktrum och trapphuset
Skissen forhaller sig till gallande funktionskrav i komplementsutrymmen
for bostader och utgér fran en vinkel pa ca 30 graders tak i forhallande till

typtrapphuset.

bt 11100 (A3)

2022-12-20

1,9m takhoj

takhojd

FLAKTRUM
ca 30 m?

21 ST FORRAD
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NORRTAL]JE
KOMMUN

2021-05-04

ANPASSNING TILL UTBYGGNADSSTRATEGI FOR NORRTALJE HAMN - VERSION 2.0

Detaljplan for kvarteret 13 (Farjan)
Datum: 221212

Exploator: Roslagens Parla AB

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

Checklistan syftar till att folja upp hur projektet i detaljplaneskedet uppfyller de principer som finns i Utbyggnadsstrategin fér Norrtélje hamn. Checklistan anvdnds
dven i uppféliningsprocessen avseende markdéverlatelsen. Checklistan omfattar de av strategins principer vilka helt eller delvis har direkt betydelse fér kvarteren och
kan adresseras i respektive detaljplane- och avtalsskede. Checklistan fylls i av respektive exploatér och stéms av med kommunen i respektive detaljplane- och
avtalsskede. Checklistan féljer med detaljplanen samt markéverlatelseavat! som en bilaga. En sammanfattning av hur projektet uppfyller Utbyggnadsstrategin finns i
planbeskrivningen.

Principer ur Utbyggnadsstrategin v. 2.0

Uppfylls | Uppfylls ej
Principer (markera | (markera
med X) med X)

Beskrivning/kommentar/motivering
(Varje punkt ska ha nagon form av kommentar/motivering till satt X)

Detaljplanebestammelser ska som utgangspunkt medge en
flexibel anvandning av bottenvaningar som bostad eller lokaler.
Bjalklagshojder etc. som kravs for lokaler ska sakerstallas. Sa langt
det ar rimligt bor lokalernas grundutférande vara sadant att de

medger olika verksamhetstyper s& att variation och férindring Vi planerar for att gora lokaler i bottenvaningen inom kvarteret med frikostig

dver tid &r méjlig. Mot viktiga strak och vid torg och typiska vaningshojd som har flexibilitet att &ndras Over tid. Lokalerna vander sig ut mot
knutpunkter ska det tydligt regleras vad som ska vara de publika stréken Ostra Rdgardsgatan, Gallidrgatan och Hamnvégen. Lokalerna
verksamhetslokaler. aktiverar indirekt aven Hamnparken.

"Entréer, lokaler och fasader som vetter mot kaj, torg och
huvudgator utformas som offentlig framsida." Se lokalprogram och fasader i projekt och bebyggelseforslaget.

"Barnperspektivet och atgarder som vidtas ska belysas tydligt i
alla detaljplaner."

| DP-arbetet kommer barnperspektivet att genomlysas annu mer ihop med vald
bostadsutvecklare.

"Gréansen mellan offentlig och privat mark ska vara tydlig. Langs Byggnadernas fasader placeras till stor del i linje med fastighetsgrans.

strak dar manga manniskor ror sig skall gransen mellan privat och Bostadsentréerna i bottenvaningen dras, dar s beddms lampligt, in lokalt for att
Olffenthg ,mOtsvara k\,{artfrsgransen' Byggnader ska i regel skapa en vialkomnande entré och for att klara tillgdngliga entréer med en
placeras i kvartersgrans. anslutande lutande gata. Vid strategiska lagen for verksamheten, exempelvis vid
hérnet Ostra Rogardsgatan/ Hamnvigen dras entrén in till dagligvaruhandeln for
att ge plats for ett storre flode av bestkare.

”Kvarteren utformas sa att de boende har tillgéng till privata
utemiljoer (uteplats/balkong etc.) samt kvartersgemensamma

ytor pa gard.” Inte aktuellt.

”Inga forrad eller liknande byggnader far uppféras inom
forgardsmark.” Inte aktuellt.

Lokaler i bottenvaningar ska alltid 6vervdgas men ska sarskilt
prioriteras lings med Hamnpromenaden, Ostra Régardsgatan och
intill Hamnplan, Sjétullstorget och Hamnparken liksom andra
motesplatser, knutpunkter och viktiga strak.

Lokalerna/verksamheten vinder sig ut mot de publika strdken Ostra
Rogardsgatan, Gallargatan och Hamnvagen. Lokalerna aktiverar indirekt daven

Hamnparken.
"Huvudentréer ska placeras mot gata.” Ja, enligt projekt och bebyggelseférslag
"Huvudentréer och trapphus ska tydligt markeras i fasad.” Ja, enligt projekt och bebyggelseférslag

Utformning av portiker, liksom doérrar och portar for eventuella
soprum, varulastintag samt garage mot allméan plats ska ges

Ja, dessa miljéer utformas med omsorg kring funktion, utférande och gestaltning
speciell omsorg med avseende pa funktion och gestaltning.

enligt husets grundlaggande gestaltning som norm.
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"] detaljplaneskedet ska det for varje kvarter tas fram en
solstudie.”

Detta bearbetas vidare under DP-skedet.

”Som riktmarke ska minst 50 % av en gardsyta bor vara solbelyst
kl 12 vid var- och hostdagjamning.”

Inte aktuellt.

"Platser for lek ska utformas sa att det finns tillgang till bade
solljus och skugga.”

Inte aktuellt.

"Byggnader ska utformas sa att god tillgang till direkt solljus i
bostaderna kan erhallas. Solvarmelast och behov av solskydd
med hansyn till detta ska beaktas. Markiser ska dock inte
férekomma vid bostadsfénster. Overbyggda ytor i form av till
exempel arkader bor undvikas da de gor att solen inte nar fram
till fasaderna.”

Inte aktuellt.

"Varierande byggnadshojder och vaningsantal ska tillampas for
att erhalla ljusa gaturum och gardar.”

Inte aktuellt.

"Riksdagens antagna riktvarden ska i regel inte 6verskridas i
omradet. En bullerutredning ska goras for varje detaljplan.”

Under DP-skedet sa behover vi ta fram en bullerutredning for att sdkerstalla att
riktvarden uppfylls och om justeringar behovs goras.

Samtliga lagenheter bor ha tillgang till minst en tyst sida med
mindre buller &n 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad for minst
halften av boningsrummen.

Inte aktuellt.

Koncept for gronytor (gronytefaktor) ska tas fram och tillampas
for bade kvarter och allméan plats. Ett minimivarde ska finnas och
stallas som krav for alla kvarter. Gronytefaktorn regleras inom
respektive detaljplaneprocess for kvartersmark samt regleras i
markanvisnings- och exploateringsavtal.

En mer grundlaggande gronyte-studie tas fram under DP-skedet ihop med vald
bostadutvecklare.

Gemensamma utomhusytor for de boende ska finnas inom varje
kvarter. Riktvardet bor vara 10 kvm uteyta (gardsyta samt
eventuell takterrass etc.) per lagenhet.

Inte aktuellt.

"Narlekplats for barn 0-5 ar ska finnas pa gard etc. inom varje
kvarter.”

Inte aktuellt.

"Gardsmiljoer ska utformas med hog standard avseende
tillganglighet och anvandbarhet for manniskor med olika former
av funktionshinder.”

Inte aktuellt.

"Utemiljoerna ar en resurs och vid planering av dessa bér man
efterstrava att skapa pedagogiska inslag fér barn och vuxna och
gardarna ska utmana och stimulera till multifunktion och
fleranvandning.”

Inte aktuellt.

Belysning pa och intill byggnader ska samordnas med kommunen
for att skapa en bra helhetsbelysning och gestaltning.

Ett koncept for detta foreslas i DP-skede och utvecklas vidare i senare
projektering av kvarteret. Viktigt att dven samordna med vald bostadsutvecklare
for att skapa en bra helhet i kvarteret.

"En varierad lagenhetsférdelning ska efterstravas. Férdelning ska
redovisas av byggherrar. En allt for koncentrerad fordelning tillats

=n”

ej.

Inte aktuellt.

Bottenvaningar i kvarteren, och med framsta fokus vid torgen och
lings med Hamnpromenaden och Ostra Régardsgatan ska
utformas med lokaler i bottenvaningarna. Bottenvaningar i dessa
lagen ska utformas med generds takhojd och tydliga
butiksfonster.

Kvareteret har en storre verksamhetsyta for daglivaruhandel. Handeln vander sig
ut mot de publika strdken Ostra Régérdsgatan, Galldrgatan och Hamnvigen.
Lokalerna aktiverar indirekt aven Hamnparken. Takhojden ar generds i
bottenvaningens lokaler for att skap flexibilitet 6ver tid for att anpassas for olika
dndamal. Butiksfonster ihop med bostads- och lokalentréer vander sig ut pa de
storre straken och aktiverar gaturummet.

Principer for skyltning ska finnas och féljas.

Projektets intention ar att folja de principer som finns framtagna i styrdokument
for Norrtdlje Hamn. Dessa utvecklas vidare i kommande senare skede.

Aktiv analys, planering och samverkan ska ske for att
astadkomma en levande stadsdel med ett bra och blandat utbud
av service, handel och upplevelseverksamheter.

Handeln vander sig ut mot de publika stradken Ostra Régardsgatan, Galldrgatan
och Hamnvagen. Lokalerna aktiverar indirekt aven Hamnparken. Lokaler och
butiksfonster ihop med lokalentréer viander sig ut pa de storre straken och
aktiverar gaturummet

Intern
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Minsta frih6jd, under utstaende byggnadsdelar och skyltar, Gver
allmén plats &r over, gangfartsomrade, gangbana och cykelbana
3,2 meter och over korbana 4,6 meter

Ja, enligt projekt och bebyggelseforslag

"Utstick som t.ex. balkonger ska samordnas med trad och
belysningsstolpar.”

Inte aktuellt.

Entrédorrar, grindar, vindfang och liknande far inte inkrakta pa
allman plats.

Ja, enligt projekt och bebyggelseforslag

"Ett strak genom de sodra kvarteren som visas i Skelettplanen ska
konkretiseras inom respektive detaljplan for dessa kvarter.
Straket bryter upp fasaden langs tvargatorna, ger siktlinjer och
passager. Utformningen ska goras sa att straket inte forsamrar
gardsmiljéernas funktion, trivsel och trygghet.”

Inte aktuellt.

"Cykelparkering och forvaring ska ocksa anordnas inom
kvartersmark och dimensioneras utifran antal lagenheter.
Cykelparkeringar ska placeras nara entrén, utan trosklar, och med
automatisk dorroppning.”

Plats for detta finns i kdllaren for lagenheterna ovanfor det kommersiella planet.
Utvecklas vidare med vald bostadsutvecklare i detaljplaneprocessen.

Cykelstall bor medge ramlasning.

Utvecklas vidare med vald bostadsutvecklare i detaljplaneprocessen.

"Platser for lastcyklar/ladcyklar bér anordnas vid bostader samt
vid matvaruaffar etc.”

Mobilitetshubb foreslas i narheten av dagligvaruhandeln med plats fér ladcyklar.
Yta for ladcyklar finns dven i garaget.

Mojlighet till angoring for funktionshindrade med bil ska finnas
inom 25 meter fran fastigheternas entré. Funktionshindrade
boende ska beredas parkeringsmdjlighet inom fastigheten.

Angoring for funktionshindrande kan nas fran respektive sida av kvarteret.
Tillgdngliga entréer mot gata samt majlighet till Hkp-plats i garage.

Boendeparkering anordnas som huvudprincip inom
kvartersmark. Garage ska vara helt eller delvis nedgrdavda under
kvartersmark. Parkeringsgarage som underbygger allman plats
kan tillatas, i enlighet med skelettplanen, efter utredning.

Ja, boendeparkering tillhandahalls under kvartersmark enligt projekt och
bebyggelseforslag. Utvecklas vidare med vald bostadsutvecklare i
detaljplaneprocessen.

Vid varje tid gdllande parkeringsnorm for Norrtélje stad ska
beaktas. Incitament for hallbart resande bor beaktas vid
faststallande av parkeringstal.

| garaget har vi utgatt efter radande parkeringnorm fér Norrtélje stad och
tillgodosett parkering for bostader (utefter forslag pa lamplig exploatering for
bostdder) och handel utan mobilitetsatgarder.

"Parkeringsutrymmen ska utformas ljusa och éverblickbara.”

Ja, enligt projekt och bebyggelseforslag

Garageentréerna i de sddra kvarteren boér férlaggas norr om
tvarstraket.

Inte aktuellt.

Entréer och infartsvag till parkeringsgarage ska ha god 6verblick
och bor ej finnas pa sadan gata som har funktion som bussgata.
In- och utfarter till parkeringsgarage och innegardar ska inte
anlaggas i anslutning till cykelbanor eller kombinerade gang- och
cykelvagar, det vill saga Utfartsforbud ska anges i detaljplanerna.
Detta for att minska exponeringen mellan korsande strommar av
motorfordon och cyklister som innebar en potentiell olycksrisk.

Placeringen av garageinfart utmed Trossgatan fungerar val i forhallande till
kvarterets kommersiella lokalprogram och trafikfloden runt kvarteret.

Raddningstjansten ska ha god framkomlighet i hela stadsdelen
enligt gallande riktlinjer. Detta ska beaktas vid planering av
kvartersmark och vid méblering av gaturummet och allméan plats.

Kvarteret nas fran alla sidor. Utreds vidare i detaljplaneskedet ihop med vald
bostadsutvecklare.
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”Stadsdelen ska besta av stadskvarter. Friliggande punkthus eller
lamellhus ska inte tillatas i stadsdelen med undantag for kvarter
3,60ch9B.”

Det kommersiella planet ar helt sammanhallet i kvartersform

" Arkitekturen kan variera fran lagmalt till experimentellt
arkitektoniskt utryck men med beaktande av forutsattningarna
ovan.”

Ja, enligt projekt och bebyggelseforslag

"Fasader ska vara varierade och langa enhetliga strak direkt
undvikas. Langre sammanhangande fasader bor delas upp med
olika nivaer, farger och material och trapphus. Variationen i
fasadkaraktar bér huvudsakligen vara vertikal.”

Ja, enligt projekt och bebyggelseforslag

"Trafasader ska finnas som en del av den variation som beskrivs.
Trafasader knyter an till den befintliga stadens tradition dven om
moderna tolkningar uppmuntras.”

Bottenvaningen utfors framst i obrannbara, taliga och forvaltningsvanliga
material som aldras val 6ver tid och tal relativt hart slitage.

"Taklandskapets variation skall genom farg, material och nivaer
samt till sin karaktar tydligt kunna upplevas.”

Inte aktuellt.

Balkonger, bottenvaningar, entréer och byggnadernas socklar ska
agnas sarskilt fokus i gestaltningen.

Dessa delar dgnas saskilt fokus da manniskor kommer i ndra kontakt med dessa.

Bottenvaningen ska som utgangspunkt for gestaltningen vara
tydligt markerad. Ev. avvikelser fran detta ska vara tydligt

motiverade av helhetsgestaltningen och maste sarskilt godkannas.

Bottenvaningarna far en tydlig markering genom sin forhojda bjalklagshojd o
tydligt markerade fasadpartier och entréer. Vid Trossgatan foreslar vi att
bostadshusens fasad moter gatan mer tydligt for att accentuera vertikaliteten i
kvarteret och bryta ner skalan ytterligare i Trossgatans gaturum.

"Bursprak och forskjutningar i fasadliv far och finnas for att
markera en vertikal fasaduppbyggnad.”

Vissa forskjutningar finns i fasadliv for att skapa en mer generds och inbjudande
yta framfor lokalentréer och for att skapa omhandertagna bostadsentréer.

"Skyltfonster ska inordnas i fasadens gestaltning och belysning
ska anpassas for upplevelsen fran stadsrummet.”

Fonster och fasader ar utformade for att framja kontakt mellan ute och inne och
for att skapa en inbjudande och god stadsmiljo.

Utskjutande byggnadsdelar i gaturummen far, som utgangspunkt,
sticka ut hogst 0,7 meter. Mot storre stadsrum som
Hamnpromenaden, torg och andra 6ppna ytor far balkonger, som
utgangspunkt, sticka ut ca 2 meter.

Hansyn har tagits till detta i projekt och bebyggelseforslaget.

”Sarskild Designmanual for balkonger och dess inglasning ska
finnas och foljas. Detaljplanerna ska tydligt reglera om och hur
inglasning av balkonger kan tillatas. Eventuella inglasningar av
balkonger ska alltid vara med i den ursprungliga arkitektoniska
gestaltningen. Inglasningar ska genomforas med profilldsa system
och samma system ska anvandas pa hela fastigheten.”

Inte aktuellt.
"For att utgora en tydlig front ska det ska finnas en obruten fasad
i markplanet. Minst 4 vaningar ska efterstravas.”

Inte aktuellt.
”Om enstaka kvarter inte kan helt kan uppfylla kravet pa obruten
fasad galler att minst en forhojd bottenvaning skall vara obruten.
Sadan avvikelse kan endast tillatas dar avsteg uppenbart kan
motiveras.” Ej aktuellt.
"Taklandskapet ska vara varierat och val gestaltat. Stort inslag av
brutna tak ska finnas inom omradet for att knyta an till den lokala
byggnadstraditionen och erhalla karaktar av smastad. Platta tak
bor anvandas pa ett satt som tillskapar varden sa som

ktradgardar ionskla kell likt.” .

taktradgardar, vegetationskladda tak eller dylikt Ej aktuellt.
"Taklandskapet ska gestaltas med variation genom farg, material,
nivder och karaktdr for att tydligt kunna upplevas.” Ej aktuellt.
"Takfoten bér markeras.”

Ej aktuellt.
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"Solceller och solfangare pa tak ska uppmuntras. Sadana
installationer ska integreras i taklandskapet med omsorg. Grona
tak ska uppmuntras och kan anvandas pa flackare takytor,
forradsbyggnader etc. som har lampliga fysiska forutsattningar.
Gronytefaktor ska anvandas for att styra mot bl.a. grona tak och
solenergiinstallationer.”

Utvecklas vidare med vald bostadsutvecklare i detaljplaneprocessen.

"Storre takanordningar som flaktrum, maskinrum mm bor
inordnas i taklandskapet. Mindre takanordningar bor infargas i
takets kulor.”

Teknik och installationer for verksamheten ar placerad i kallarplanet/entréplanet

”Synliga hangrannor och stupror ska integreras i byggnadernas
gestaltning.”

Vattenavrinning integreras i byggnadens gestaltning.

”Koldioxidsnala materialval som t.ex. tra ska efterstravas i
byggnader.”

Bottenvaningen och kallarplan utfors framst i betong pga grundlaggning,
fuktlaster och spannvider. Infor gemensam projektering och byggnation med
bostadsexploatoren gors miljoriktiga val av betong och stal for den barande
strukturen.

"Trafasader ska finnas som en del av den variation som beskrivs i
utbyggnadsstrategin. Detta knyter an till den befintliga stadens
byggnadstradition. Moderna tolkningar uppmuntras.”

Bottenvaningen och kallarplan utfors framst i betong och klas med robusta
material.

"Det bor efterstravas att fa olika arkitekter for olika kvarter och
dven inom samma kvarter, for att skapa variation och mangfald.”

Inom Kv Farjan samsas arkitekter fran kommersiell- respektive
bostadsexploator.

En andel av byggkostnaderna for saval allméan plats som kvarter
bor avsattas for konstnarlig utsmyckning. Minst 1 % av
byggkostnaderna for offentliga platser och byggnader bér
avsattas for konstnarlig gestaltning. Byggherrarna for varje
kvarter bor bidra till den konstnarliga gestaltningen med konst
kopplad till kvarteret dar konsten bér kunna upplevas av alla i
staden. Nivan och formen for byggherrarnas konstsatsningar
preciseras i avtal med byggherrarna.

Fragan hanteras genom aktuella avtal med saval kommunen som hyresgaster. Hur
t ex publika entréer och vertikal garageangéring utformas med konstnarlig
utsmyckning berabetas vidare under detaljplane- och projekteringsskede.

"Byggnader och tekniska anlaggningar ska utformas s3 att de inte
skadas av 6versvamningar pga. a-eller havsvattennivahojningar
upp till +2,5 meter (RHOO). Detta innebar bl.a. att placering av
bostader samt viktiga entréer som t.ex. garagenedfarter ska ske
pa minst +2,5 meter (RH00).”

Den lagsta nivan pa bjalklag mot entréplan ser vi som att det ligger dver +2,5
(RHOO0), vilket ar de direktiv vi har fatt av Norrtalje kommun. Utreds vidare i
detaljplaneprocessen.

Vid situationer dar dagvattenledningarnas kapacitet dverskrids
ska det finnas mdjlighet for dagvattnet att avrinna ytledes utan
att skada byggnader eller andra anldggningar. Detta ar beaktat i
omradets hojdsattning i Skelettplanen och ska sakerstéllas vid
projektering.

Vi kommer att studera en l6sning dar vatten kan ledas ut fran gard och byggnad
ut via passagen som gar genom kvarteret, for att ledas ut mot kajen.

Gronytefaktorer ska finnas och tillampas for Norrtalje Hamn bade
gallande kvartersmark och allman plats. Gronytefaktorn ska
stodja prioriterade ekosystemtjanster som pekats ut i
ekosytemtjanstanalysen.

Detta bearbetas vidare under DP-skedet ihop med vald bostadsutvecklare for
bostdderna ovan.

Lokala arter som tillhdr Roslagens natur bor prioriteras.

Detta bearbetas vidare under DP-skedet ihop med vald bostadsutvecklare for
bostdderna ovan.

Fagelholkar, insektsholkar och liknande biotopskapande atgarder
b6r anvandas. Sadana element integreras i gronytefaktorn.

Detta bearbetas vidare under DP-skedet ihop med vald bostadsutvecklare for
bostdaderna ovan.

For varje kvarter ska upprattas en dagvattenutredning som
beskriver forhallandena fore respektive efter byggnation.

Dagvattenutredning behdver tas fram under DP-skedet.

Dagvattnet fran bade kvarter och allman plats ska fordrdjas och
renas innan det rinner ut i recipienten. Inom kvarter ska minst 50
% av 10 minuters 20-arsregn kunna fordrdjas. Vidare rening ska
ske i marina dagvattenanldggningar innan vattnet slutligt slapps
ut till Norrtaljeviken.

Dagvattenutredning behover tas fram under DP-skedet.

"Separering av takvatten boér overvagas i de fall dar detta bedéms
kunna medfora ett mervarde t.ex. fér optimering av rening eller
anvandning av vattnet som resurs.”

Dagvattenutredning behover tas fram under DP-skedet.

”Anldggningar for dagvattenhantering ska vara estetiskt
tilltalande och utformas sa att den dven gynnar den biologiska
mangfalden i omradet. Multifunktionalitet i anvdandning av ytorna
bor efterstravas. ”

Utreds vidare i detaljplaneprocessen, och med dagvattenutredningen som
underlag med vald bostadsutvecklare.

"For att minska féroreningar till dag- och grundvatten far
obehandlad zink och koppar samt obehandlade zink- och
kopparlegeringar inte anvandas som utvandigt byggmateria

|Il

Vi utgar fran att ej obehandlad zink/kopparlegeringar far anvandas pa tak,
vattaenavrinning.
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Gator, ledningsnat och byggnader ska grundforstarkas i tillrdcklig
omfattning for att minska risk for sattningsskador. Vi kommer att dimensionera grundlaggning for att minimera sattningsskador.
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"Detaljplaner ska inom omraden som ar férorenade reglera att
startbesked inte far beviljas forran efterbehandlingsatgarder ar
genomfdrda i sadan omfattning att marken ar lamplig for
dndamalet.”

Norrtalje kommun kommer att ombesorja att marken ar [amplig for
andamalet. Principer regleras i avtal.

Omfattningen av efterbehandling ska baseras pa platsspecifik
riskbedomning. Utgdende fran denna tas atgardsmal,
hanteringsmetod och kontrolldtgarder fram.

Vi kommer i det fortsatta arbetet tilsammans med Norrtélje kommun
ombesorja fragan. Principer regleras i avtal.

Samordnad schakt for efterbehandling och for att uppna aktuell

schaktbotten bor efterstravas bade inom kvarter och allmén plats.

Vi kommer i det fortsatta arbetet tilsammans med Norrtélje kommun
ombesorja fragan. Principer regleras i avtal.

Relevanta hallbarhetskrav ska stéllas i alla upphandlingar av
projekteringar och entreprenader. Kravstallningen ska ha hog

ambition. Lampliga krav ska tas fram och uppdateras regelbundet.

Vara hallbarhets ambitioner finns sarskild beskriva i checklistan for
hallbarhetsprogrammet samt i projekt- och bebyggelseférslaget. Som
namnts dar finns inom AF Gruppen branschbrytande ambitioner inom saval
befintlig entreprenadsverksamhet samt genom krav pa hyresgéaster genom
sa kallade grona hyresavtal.

Anvandning av miljdmarkta varor och fornyelsebara material ska
prioriteras. Etablerade system som t.ex. Byggvarubedémningen,
Basta eller liknande ska anvandas for att underlatta arbetet med

att valja material med liten miljépaverkan i ett livscykelperspektiv.

Vi foljer i projekt med AF Gruppens entreprenader generellt detta och ser det
som en hygienfaktor att uppfylla beslutad dokumentation och dven, genom
erfarenhet fran andra projekt, kunna tillféra kunskap om basta méjliga
sakerstallande och dokumentation. Detta bearbetas vidare under DP-skedet ihop
med vald bostadsutvecklare for bostdaderna ovan.

Dokumentation av material som anvands ska ske i alla
entreprenader

Detta bearbetas vidare under DP-skedet ihop med vald bostadsutvecklare for
bostdaderna ovan.

"Alla byggnader ska kunna anslutas till fjarrvarme.”

Ja

”Inom Norrtédlje Hamn ska det efterstravas lokal
energiproduktion. Installation av solceller och/eller solfangare
bor finnas pa de flesta byggnader i omradet. Detta bor beaktats
redan under utformningen av byggnaderna s3 att dessa
installationer integreras i gestaltningen.”

Ja, vi har med detta som en punkt i det fortsatta arbetet.

Det bor efterstravas att de flesta byggnader i omradet uppnar
energikraven for byggnadscertifiering enligt Miljobyggnad,
Breeam, Leed, EU Green Building eller liknande system som
tillampas i Sverige. Kraven bor utvecklas 6ver tid sa att Norrtélje
Hamn alltid ligger i framkant. Narmare mal angaende detta
utarbetas inom hallbarhetsprogrammet (antaget av
kommunstyrelsen 2017-11-27).

Vi har med detta som en punkt i det fortsatta arbetet, dock med insikt om
att kommersiell 3d-fastighet och dess forutsattningar innebar sarskilda
utmaningar.

Bilpoolsmajligheter bor efterstravas i omradet och anpassningar
ske for att underlatta sadan (t.ex. avsatta parkeringsplatser i varje
etapp) ska beaktas i detaljplaneringen sa langt det &r mojligt med
hansyn till stadsdelens évriga behov av parkeringsplatser. Aven
pooler for andra fordon som elcyklar, ladcyklar och elbatar bor
efterstravas.

Yta for att mojliggora bil- och cykelpool i kvarteret finns. Utreds vidare i Dp-
processen med vald bostadsutvecklare

"Ladduttag, eller férberedelse for framtida utbyggnad av
ladduttag skall finnas vid samtliga storre parkeringsplatser i
omradet, bade i garage och pa allmanna parkeringsplatser.”

Samtliga platser i garaget avses att férberedas for elladdning.

Teknisk infrastruktur som fibernat och mobilnat mm ska stddja
mojligheterna saval i det offentliga rummet som i hem och
verksamheter, for att skapa den smarta staden dar tekniken
utnyttjas for optimering och styrning samt teknik som "goér det
|att att gora ratt".

Vi planerar for att halla en modern standard sett till teknik.

"Vattenbesparande teknik ska anvandas.”

Utreds vidare i detaljplaneprocessen med aktuell bostadsaktér samt kommunen.

Det ska genomgaende vara latt att sortera och hantera
hushallsavfall bade for den som lamnar och den som hamtar
avfallet.

| projekt- och bebyggelseforslaget planeras fér samt redovisas alternativ for
sopsugslosning vilken avses anpassas tillsammans med bostadsaktéren. For
verksamheterna planeras for avfallsrum/kallsortering i anslutning till
logistikdelen med god tillganglighet.

"l lagenheter ska det finnas plats for sortering av avfall.”

Ej aktuellt.

Samtliga kvarter ska ha mojlighet att ansluta sig till
sopsugssystem. Anslutning ska vara obligatorisk i hela Norrtélje
Hamn.

Kvarteret har beaktat anslutningspunkter fér sopsugsystemet.
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NORRTAL]JE
KOMMUN

2021-05-04

ANPASSNING TILL HALLBARHETSPROGRAM FOR NORRTALJE HAMN

Detaljplan for kvarteret 13 (Farjan)
Datum: 221212

Exploator: Roslagens Parla AB

Ifylld av (hamn och roll): Fredrik Fernek, Arkitekt Freda Ark i samrad med kommersiell exploator

Checklistan syftar till att félja upp hur projektet i detaljplaneskedet uppfyller de mal och Gtgdrder som finns i Hallbarhetsprogram fér Norrtélje hamn. Checklistan anvdnds
dven i uppféljiningsprocessen avseende markéverlatelsen. Checklistan omfattar de av strategins principer vilka helt eller delvis har direkt betydelse fér kvarteren och kan
adresseras i respektive detaljplane- och avtalsskede. Checklistan fylls i av respektive exploatér och stdms av med kommunen i respektive detaljplane- och avtalsskede.
Checklistan féljer med detaljplanen samt markéverldtelseavat! som en bilaga. En sammanfattning av hur projektet uppfyller Hdllbarhetsprogrammet finns i
planbeskrivningen.

Mal och atgarder ur Hallbarhetsprogrammet

Nr

Ma&l/Atgird

Uppfylls
(markera
med X)

Uppfylls ej
(markera
med X)

Beskrivning/kommentar/motivering
(Varje punkt ska ha nagon form av
kommentar/motivering till satt X)

l.a

Norrtélje Hamn ska utvecklas som en forlangning av den befintliga stadskarnan.
Strak ska koppla ihop den nya stadsdelen med den befintliga staden och
omgivningen. Stadsdelens miljoer och funktioner ska utvecklas sa att
motesplatser och aktiviteter skapas for och vander sig till hela stadens
befolkning liksom dess besdkare.

Kvarter 13 bottenvdning blir en viktig nod som kommersiellt
ankare i omrddet och har publika verksamheter som vinder sig
ut mot de strdk och gator som omger kvarteret, framférallt mot
Ostra Régdrdsgatan, vilket dr huvudstrédket som kopplar till
stadkdrnan. En mindre del viinder sig till Galérgatan som i
férldngningen kopplar till Hamnpromenadens rika utbud och
folkliv. Hérnet Hamnvigen/Ostra R6gdrdgatan féreslds ett
indragen entré for livsmedelsbutiken som blir en viktig nod i
omradet och fond till Hamnparken. LikasG mobiltetshubben i
kvarterets nordvdstra hérn skapar ett fléde pG Hamnvdgen.
Ostra Régdrdsgatan, Hamnvégen och Galdrgatan fér en mix av
butiks- och bostadsentréer vilket skapar tryghet och liv pa
gatorna. Ostra Régdrdsgatan bildar ett dubbelsidigt
kommersiellt strGk mot hotellkvarteret med dess hotellentré
samt restaurang.

1.b

Norrtélje Hamn ska utvecklas inom tidigare exploaterad mark och férddla denna
sa att den kan anvandas for ett omrade dar det &r hdlsosamt att bo och vistas.
Ny naturmark ska inte tas i ansprak for bostader. Naturmark kan i mindre
omfattning ianspraktas och utvecklas for allmanna dndamal dar detta starker
stadens ekologiska eller sociala hallbarhet.

Pad platsen dr idag det gamla hamnomrdadet med
grusade/hdrdgdrda ytor. Den planerade féréndring inom Kv
Férjan kommer att vara positiv genom bland annat ny
innergdrd.

1-3

Markanvisningar i omradet ska ska anvandas for att styra mot ett energi- och
resurseffektivt byggande. | markanvisningarna ska ocksa stallas krav pa
arkitektonisk utformning, mix av lokaler och bostader, gron och social
utformning av kvartersmarken enligt beskrivningar i Utbyggnadsstrategin samt
detta program. Trovardiga och ambitiosa hallbarhetskoncept ska vara avgorande
for att fa markanvisning i omradet.

Vi gdr in i markanvisningen med hdllbarhetsstrategier vilka
beskrivs i projekt- och bebyggelseférslaget ddr apsekter
avseende social hdllbarhet tydligt beskrivs avseende den
kommersiella 3d-fastigheten. Férslaget utvecklas vidare under
detaljplaneprocessen tillsammans med bostadsaktér, genom bl
a beslut om niva fér milibyggnad/certifiering fér hela
kvarteret fér att tillgodose och tillféra mervdrden till Norrtdlje
kommuns Héllbarhetsprogram samt genom andra dtgdrder
sdsom gréna hyresavtal. Genom gréna hyresavtal har vi stor
médjlighet att genom samverkan och information pdaverka véra
hyresgadster till ett mer hdllbarhetsanpassat beteende. Det
praktiska arbetet beskrivs ndrmare i projekt- och
bebyggelseférslaget och dr uppdelat i féljande kategorier:
Energi - Att projektera och uppféra miljéeffektiva lokaler och
minska energiférbrukningen

Inomhusmiljé — Att sdkerstdlla bra inomhusmiljé i vara
byggnader

Avfall — Att skapa méjligheter fér hyresgdsten att minimera
mdéngden restavfall

Material och kemikalier — Att skapa férutsdttningar fér att det i
byggnaderna anviinds ofarliga produkter

Markanvéndning och lokalisering — Att utnyttja marken effektivt
med sd lite paverkan sG méjligt och optimera transportarbetet
Samverkan — Att ha dterkommande méten med respektive
hyresgdst fér diskussion avseende miljéfrdgor som aktualiseras
vid hyresgdstens anvdndning av lokalen.
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Detaljplaneprocesserna ska drivas aktivt for att sakerstalla viktiga fragor géllande
byggnaderna/kvarteren sa som Utbyggandsstrategins gestaltningsprinciper samt Checklistan fér héllbarhet/ och utbyggnadsstrategi dr ett bra
gronytefaktorn.Konsekvenser for barn ska beaktas och belysas i alla verktyg for att féra projektet genom dess olika skeden for att
planprocesser. Processen ska drivas med aktivt samarbete mellan kommunens sdkerstdlla en réd trad samt att beskriva projektets inentioner
olika funktioner sa att planprocessen, bygglov och uppféljning av olika markavtal och félja dess utveckling for att i slutdndan sékerstélla
1-5 |[samverkar for att sdkerstélla projektets mal. projektets mdl.
Stadsdelen Norrtélje Hamn ska innehalla platser, institutioner och andra
knutpunkter for kultur och foreningsliv som kompletterar stadens 6vriga
kulturliv och tydligt bidrar till att skapa ett levande stadsliv. Konst ar en viktig del
2a |; den levande staden och ska ges stort utrymme, var platsintegrerad och skapa Vi éir positiva till konst och anser att det tillfér mycket glédje,
nya estetiska varden. Konst ska finnas bade pa allman plats och inom kvarteren. lekfullhet eller andra méjligheter till reflektioner. Vi far se éver
de konstndrliga inslagen under DP-skedet.
| Norrtalje Hamn ska omradets historia synliggdras och berattas sa att det skapar
2.b |nyfikenhet. Konst och gestaltning och fysiska moment kan bidra till detta.
Vi far se over det historiska inslaget under DP-skedet.
Vid val av platser och former fér konst beaktas att den ska vara majlig att
uppleva for manga. Detta medfor ett fokus pa de offentliga miljoerna. Ett
2-8 |barnperspektiv ska ocksa finnas s3 att konsten kan upplevas, forstas och Vi fr se éver de konstndrliga inslagen och ta med
kommunicera med barn och skapa utvecklande element i barnens livsmiljé och barnperspektivet i beaktande under det fortsatta arbetet med
lek. detaljplanen.
Norrtélje Hamn ska utgoras av en struktur med blandade funktioner som ar till Vi uppmuntrar struktur av blandade funktioner och vi bidrar till
for alla Norrtélje stads invanare samt besokare. | Norrtalje Hamn ska det vara ..
o ; ) N ] detta genom att programera kvarteret med en stérre
3.5 |nére till vardagsfunktioner som service, forskola, lekplatser, daglig-varuhandel, ‘ hetsvta fér daali handel ih d entréer till
atervinningsstationer, kommunikationer, hamnfunktioner m.m. verksamhetsyta for dagligvaruhandel ihop med entréer ti
bostdder, som kan tillféra stadslivets kvaliteer. Dessa dr publika
till sin natur och flexibla fér férédndring éver tid.
Gestaltningsmassigt ska Norrtadlje Hamn tydligt koppla samman med det
befintliga Norrtalje och dess stora variation. Fasader mot gator, parker och torg Vi har utgdtt ifrén de direktiv som getts av Norrtdlje kommun
3.p |ska ha betydande inslag av verksamheter. En plan for var det ska finnas angéende 6nskemdl kring lokalisering av lokaler till publika
verksamhetslokaler ska finnas och tillampas. strék och platser och féreslagit en bottenvéning som méjliggor
flera entrépunkter for bostdider.
I markanvisningar och detaljplaner ska krav stallas s att det finns Vi planerar in funktioner (parkering, logistik mm) och
3.5 forutsattningar for lokaler i bottenvaningar. | strategiska platser och strak ska b.utikslokaliseringsplafz for den ak'tuella dagligvarubutikerz ‘
anvandning for centrumandamal tryggas. Funktioner som kraver sarskild tillsammans med tillhérande service med access mot de ldgen i
utformning som tex forskolor och livsmedelsbutiker ska mojliggdéras genom gatuplan som anses mest gynnsamma fér aktuella gaturum och
detaljplan. floden.
I markanvisningar och detaljplaner ska krav stallas krav sa att det skapas
anpassade bostader for personer med sarskildabehov t.ex. LSS-boende. Dialog
3-6 ska ske med berérda kommunala forvaltningar gallande typ av specialbostader,
omfattning och lokalisering. Ej aktuellt.
Norrtélje Hamn ska erbjuda en god livsmiljo med trygghet, ménsklig skala och
faktisk och upplevd narhet till métesplatser och aktiviteter. Motesplatser och
aktiviteter for rekreation och aktiv delaktighet i samhallslivet ska existera bade i
4.a |det offentliga rummet samt i privata miljéer som bostadsgardar. Bebyggelseforslaget dr dimensionerat utifrén hamnens kontext
samt 6nskemdl kring exploatering. Bebyggelsen dr lokaliserad
till ett stadsrum som erbjuder stor variation till rekreationsytor,
offentliga métesplatser och méjlighet till privata miljéer.
Norrtdlje Hamn ska erbjuda fysiska forutsattningar for en halsosam livsstil och
ett liv med ett sa litet ekologiskt fotavtryck som mojligt. Pedagogiska element
som stodjer mojligheterna till hallbar livsstil ska inga som naturliga delar i
offentliga rummet. Genom att boende och besékare i Norrtdlje Hamn kan uppfylla
en mycket stor del av de vardagliga behoven fér inkép av
dagligvaror och utférandet av t ex pakethdmtning i en inom Kv
Fdrjan kvartersintegrerad mat- och servicehubb frdmjas en
4.b ekologisk livsstil inom stadsdelen ddr bilen kan Imnas hemma
och resor till och fran stormarknader och dylikt minskas.
Verksamheterna inom Kv Férjan kommer att vénda sig till sin
primédra malgrupp inom stadsdelen Norrtdlje Hamn med tydliga
erbjudanden. Bebyggelseforslaget ger méjlighet till
verksamheter i ndromradet som uppmuntrar till lokal handel
som nads till fots eller med cykel.
Stadsmiljon ska bjuda pa sinnesintryck. Det uppnar vi genom att planera och
4-1 |utforma stadsrummet utifran de gaendes perspektiv. Sinnesperspektiv ska Stérre delen av kvarteret bottenvdning utformas fér att ge
uppmarksammas i olika sammanhang i processen gaturummet och de géende en upplevelserik upplevelse
| markanvisningar ska atgarder som stoder aterbruk samt sociala méten I bebyggelseférslaget finns en mobilitetshubb som vander sig ut
4-2 | | . . . . I vy .
virderas exempelvis cykel och snickeriverkstad mot Hamnparken och Hamnvdégen. Hér finns méjlighet till
cykelverkstad.
Fordonspooler med miljobilar, elcyklar och lastcyklar ska vara naturliga och
vdlanvanda mobilitetstjanster tillgdngliga for alla boende. En elbatspool ska Maéjlighet finns till elcykelpool i mobilitetshubben.
5.c finnas for at't tillgéngliggbra skdrgarden pa ett miljomassigt, ekonomiskt och Mobilitetstjdnster i garaget i form av bildelningstjénster,

** |resurseffektivt satt. tekniska l6sningar med skensystem for bilparkering,
elcykel/mopedspool utreds och beslutas vidare ihop med
bostadsutvecklare fér bostdderna i kvarteret i kommande skede.
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Garagets utformning i projekt- och bebyggelseférslaget
5-3 méjliggor att uppféra och utveckla mobilitetsstjéinster som
I markanvisningar och planerings- och designprocesser ska mobilitetstjanster ha ligger i linje med de ambitioner som Norrtdlje kommun anger i
hég prioritet sd att det sikerstills att det finns attraktiva och varierade sin parkeringsstrategi motsvarande ldgst 20% gréna p-tal vilket
alternativ for resurssnala och klimatsmarta transporter. redogérs for i projekt- och bebyggelseférslaget.
Garagets utformning i projekt- och bebyggelseférslaget
mdjliggor att uppféra och utveckla mobilitetsstjéinster som
5-4 Parkering for bostadskvarteren ska endast anordnas inom kvartersmarken. ligger i linje med de ambitioner som Norrtdlje kommun anger i
Parkeringsnorm for staden ska féljas. Minskningar pga. mobilitetstjanster ska sin parkeringsstrategi motsvarande ldgst 20% gréna p-tal vilket
uppmuntras men ska vara langsiktigt trovardiga for att kunna tillgodoréknas. redogérs for i projekt- och bebyggelseférslaget.
| samverkan mellan omradet byggherrar ska bilpoolslésningar tas fram som ger Bilpool ingar som en del av vara mdjliga mobilitetsiésningar
hog tillgidnglighet och service till skilig kostnad, s& att bilpool blir ett trovirdigt inom garaget som samordnas med kommande
5.5 |och attraktivt alternativ till egen bil f6r manga boende och verksamheter. bostadsutvecklare och vi 6nskar initiera samverkansgrupp
Bilpoolsmojlighet maste finnas fran inflytt i alla kvarter. med andra byggaktérer inom Norrtélje Hamn for ett
Kommunikationsaktiviteter ska genomféras for att héja kunskapen om bilpooler synergiskapande och kommunikation kring
for att f8 manga nyttjare. bokningsmdjligheter.
Byggtidstransporter medfor miljopaverkan, resurser, storning och risker. Att
minimera transportbehovet ska |I6pande vara ett ledord for projektering och
genomforandet av allt som byggs i Norrtédlje Hamn. Genom projektering,
5-8 |planering, och kontrollmekanismer samt upprattande av mellanlagringsytor ska
méjligheterna till teranvdndning av massor géras sa bra som majligt. Inkdp av Tillsammans med bostadsutvecklare och vald entreprendr
byggmaterial ska ske lokalt dar det &r mojligt for att minimera kommer vi att se éver hur vi pa bésta sétt kan minimera
transportavstdnden. Planering av transporter ska géras for att minimera antalet resursanvédndningen och sékerstélla den miljboptimering
tomtransporter genom tex att planera for returtransporter. som vi efterstréavar.
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| Norrtélje Hamn ska det finnas fiberanslutning som mdjliggér hog kapacitet och Mobila néit och teknik som méter dagens hégt stéllda krav ser vi
6.2 hastighet, till samtliga byggnader och tekniska anlaggningar. Tillgangen till som en hygienfaktor.
Det ska finnas systemmassig forutsattningar for allmannyttig smart
informationsspridning samt for att samla in miljodata bade fran samhallets
service- och infrastruktur och fran bostadskvarteren. Vi avser bidra med input i den mdn det efterfragas samt vara
6.c delaktiga i system fér aktuell information. | samverkan med
dagligvaruaktérer mdts t ex fardsdtt till och fran butiken, dvs
bil, buss, géende etc. Aven vilken demografi som
besékare/kunder har mdts kontinuerligt.
Vid utformning av kvarterens byggnader ska det sakerstdllas bra mobil tackning
6-3 |inomhus. Bra mobiltickning alternativt &ppet Wifi ska ocksa sakerstéllas vid Mobila néit och teknik som méter dagens hdgt stdllda krav ser vi
bilpoolsplatser i garage etc. som en hygienfaktor.
Verksamheten skapar nya arbetstillféllen i omrddet,
bedémningen fér ndrvarande dr att ldgst ett fyrtiotal
Kommunen ska verka for att lokala och dppna gemensamma kontorsplatser kan arbetsplatser dr aktuella. Personalbehovet dr relativt
6-7 |etableras i Norrtilje Hamn, fér att méjliggora att arbeta lokalt vilket stédjer omfattande med butikspersonal, lagerpersonal,
minskat resande, mindre pendlingstider funktionsblandning, stadsliv dagtid etc. butiksadministration mm och dé verksamheterna har generésa
Oppettider behover personalbehovet téckas éver veckan
inkluderat kvdllar och helger.
Offentliga och semioffentliga platser och strak i Norrtdlje Hamn ska inspirera till
god halsa samt kdnnas trygga och vara fysiskt lattillgangliga for alla grupper i
samhallet.
Ny daglivaruhandel i kvarteret inspirerar till att handla lokalt till
7.b fots eller med cykel. Lokaler och bostadsentréer lokaliseras
ldngs de stora strdken och aktiverar gaturummet, vilket bidrar
till tryggheten i omrddet. Det offentliga garaget som servar
verksamheten planeras ha parkeringsévervakning och ljusa vél
upplysta ytor med god éverblick.
Vid utformning av platser fér barn och unga ska det sikerstallas att dessa pa ett
7-4 |naturligt satt uppmuntrar till och majliggdr rérelse och aktivitet och stimulerar Ny daglivaruhandel i kvarteret inspirerar till att handla lokalt till
fantasin. fots eller med cykel.
Inom eller i direkt anslutning till Norrtalje Hamn ska det skapas tva forskolor
som uppfyller stadsdelens behov samt ocksa bidrar till férsorjningen av
forskoleplatser i staden som helhet. Forskolebyggnader ska utvecklas sa att de
blir ett foredome for hallbart byggande. Kopplat till férskolorna ska det
8.a [utformas varierande, spiannande, sikra och gréna gardar som ger stimulerande
lekmiljoer av hégsta rang. | utformning av byggnader gardar och verksamhet boér
sarskilt beaktas att dessa ska inspirera och stodja larande om hallbar livsstil bade
for barn, foraldrar och personal.
Ej aktuellt fér denna ytan av kvarteret.
Social och ekologisk hallbarhet bor bli en ledstjarna for forskolornas verksamhet
och pedagogik. Naromradets tillgangar i form- av natur och kultur har potential
8-7 som en god resurs for detta, vilket ocksa ska beaktas i utformningen av
offentliga miljéer i Norrtélje Hamn. Ej aktuellt for denna ytan av kvarteret.
Norrtélje Hamn ska utformas sa att behovet av vardagstrasporter av personer
och gods minimeras eller kan ske med laga emissioner. Darmed medfor livet i Kvarteret som vi planerar fér ér en vél integrerad del av
Norrtélje Hamn mindre luftemissioner per person an i resten av Norrtélje stad. utbyggnaden av hamnen. Det Gr inom géngavstdnd till Norrtdlje
9.2 [Norrtilje Hamn ska inte medféra dalig luftkvalitet i staden eller att géllande . T . . .. o L
miljkvalitetsnormer dverskrids. busstation och ov"rlg ser\{'lceo finns inom rackha(l. En bussl:n{e ar
planerad utmed Ostra R6gdrdsgatan. Ny daglivaruhandel i
kvarteret inspirerar till att handla lokalt till fots eller med cykel.
Kvarteret har tillgang till sopsug. Det planeras éven fér en
Omradet ska planeras for att avfall fran hushall huvudsakligen ska hanteras med . ..
N sopsorteringsrum for att hantera och separera
9-3 [sopsug sa att tunga transporter i omradet minskas. Aven avfallshamtning pa . N .
allméin plats ska anslutas dér det &r méjligt. aziervmn/ngsavfall. Verksamheten har egen sophantering efter
gdllande lagkrav och normer.
Ljusmiljoer ska skapa en trivsam stamning i Norrtalje Hamn samtidig som den
medfor upplevd orienterbarhet med sarskilt fokus pa barn och méanniskor med
funktionsnedsattningar, trafiksakerhet, trygghet. Ljusanldggningarna ska passas Vi planerar fér tydligt markerade butiksfénster och entréer med
10.a |in estetiskt i den miljo som de star och upplevas som en naturlig del av fullgod tillgénglighet och som bidrar positivt till
jstad.smiljbferna. Pe ska -ocl:ksé bidra till stadslivet genom att forenkla for och omkringliggande gaturums miljé. Genom publika fasader och
inspirera till sociala aktiviteter samt skapa upplevelser. vil utformade entréer skapas trygga och vilkomnande miljger.
105 Dagsljusstudier studeras vidare i detaljplaneproecessen ihop
med vald bostadsutvecklare for bostédderna ovan. |
For att sdkerstilla god dagsljusmiljé i bostader och verksamhetslokaler ska bebyggelseférsiaget har vi sdkerstdllt tillgang till dagsljus for
solstudier géras i samband med detaljplaner, bygglov mm fér kvarteren. verksamhetens ytor som kréiver det enligt géllande lagkrav.
Bostader ska ha god ljudniva och gardar, uteplatser och balkonger ska utgéra en
11.b god vistelsemiljo, vilket inkluderar dven balkonger mot gatorna. For att uppna
en god vistelsemiljo ska 6ver 80 % av bebyggelsen ha ekvivalent bullerniva som
underskrider < 55 dB(A) vid fasad. Ej aktuellt fér denna ytan av kvarteret.
Bullerutredning ska utféras for varje enskild detaljplan som uppréttas inom Vi har tagit hdnsyn till ljudbilden framtagen 151215.
11-4 |Norrtalje Hamn. Utredningarna ska utga fran en trafikhastighet pa 50 km/h Bullerutredning fér tas fram under DP-skedet fér att sékerstdlla
oaktat faktisk gatuutformning och skyltad hastighet. detta.
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12.a

Norrtdlje Hamn ska vara och upplevas som en stadsdel med stor andel gronska
och vatten inom bade allman plats och kvarter. Gron- och blaytorna ska framja
trivsel, halsa, rekreation, pedagogik och lek samt bidra till dagvattenrening och
biologisk mangfald.

Ej aktuellt fér denna ytan av kvarteret.

12.b

Inom Norrtélje Hamn ska minst fem av de ekosystemtjdnster som prioriterats i
ekosystemtjanstanalysen (Vattenrening; Lokal klimatreglering; Pollinering;
Estetiska varden; Friluftsliv; Rekreation; Biologisk mangfald) tillskapas och/eller
starkas vasentligt. Inga prioriterade ekosystemtjanster ska totalt sett férsamras.
Eventuella férsamringar i nagon del ska kompenseras inom omradet med andra
forbattringar.

Ej aktuellt fér denna ytan av kvarteret.

12-3

En gronytefaktor ska finnas och anvandas for saval allméan plats som
kvartersmark. Gronytefaktorn tillimpas inom markanvisningar,
detaljplaneprocesser samt vid utformningen av allman plats.

En mer detaljerad berdkning/sammanstdllning av
Gréonytefaktor tas fram pd begdran under detaljplaneskedet
ihop med vald bostadsutvecklare fér bostdderna ovan

12-6

Biologisk mangfald ska vara ett av de prioriterade designkriterierna vid
utformning av parkmiljoer liksom Norrtdlje Hamn som helhet. Gronytefaktorn
anvands som ett av styrmedlen for att uppna detta bade inom kvarter och
allman plats.

Vi ska virna den biologiska mdngfaalden.

12-7

Fagelholkar, insektsholkar och liknande biotopskapande atgarder skapas bade
inom allman plats och kvartersmark.

Ej aktuellt fér denna ytan av kvarteret.

12-8

Losningar for dagvattenfordréjning och -rening ska atminstone delvis utgoras av
sadant som bidrar till biologisk mangfald t.ex. 6ppna farskvattenmiljoer av olika
slag.

Ej aktuellt for denna ytan av kvarteret.

13.a

Norrtélje Hamn ska utformas sa att 6versvammande vatten fran Norrtaljeviken
eller Norrtéljean inte medfor betydande skador pa bostader och samhallsviktiga
anldggningar och inte heller orsakar allvarliga risker eller stérningar for hélsa,
sakerhet och samhallsviktiga funktioner.

Ldgsta bjdlklagsniva pa entréplan samt infarten till garaget
ligger éver den niva 6ver vattnet som Norrtdlje kommun har
féresprakat: +2,5 enl. RHOO motsvarande ca +3,1 RH2000. Vi
planerar fér en vattentdét grundléggning i garaget och lutar
inlastningens bjdlklag ut fran byggnaden fér att fa bort
overskottsvatten vid eventuell éversvdimning. Lokalentréer
ligger éver +2,0 enl. RHOO

13.b

Dagvattennatet i Norrtalje Hamn skall 6verdimensioneras med minst 25 %
(klimatfaktor). Vid eventuell 6versvdmning pga. kraftiga regn ska vattnet naturlig
kunna ytavrinna till Norrtéljeviken.

Dagvattenstrategi tas fram under detaljplaneproecessen ihop
med valt bostadsutvecklare foér bostdderna ovan.

13-1

Omradets hojdsattning gors sa att den sdkrar bebyggelse och tekniska
anlaggningar fran skada vid framtida havsnivahéjningar inklusive
hogvattenstand och vind- och vagpaverkan. De nivakrav som framgar av
Utbyggnadsstrategin ska tillampas i alla detaljplaner.

Ldgsta bjdlklagsniva pa entréplan samt infarten till garaget
ligger éver den niva 6ver vattnet som Norrtdlje kommun har
foéresprakat: +2,5 enl. RHOO motsvarande ca +3,1 RH2000.
Lokalentréer ligger 6ver +2,0 enl. RHOO

13-2

Principer for projekteringen av dagvattennatet inklusive fordréjning pa
kvartersmark respektive allman plats faststalls for projektet och blir underlag
och krav for projekteringen.

Vid ska ha en princip som uppfyller de principer som efterfragas
och dessa ska bli krav och vdgledande i det fortsatta arbetet

och projekteringen.

14-2

Alla bostader ska vara anpassade for att kallsortering av manga fraktioner ska
kunna hanteras smidigt och hygieniskt. Projektering av system for dtervinning
och liknande ska praglas av att det ska vara latt att gora ratt.

Vart mdl dr att det ska vara ldtt att gora rétt. Dimensionering
av detta gors under det fortsatta arbetet dven for
verksamheten. Det blir en viktig aspekt att vi tillsammans med
bostadsaktéren beslutar om dessa funktioner tidigt under
processen.

15.a

| alla kvarter som kommunen markanvisar ska det finnas en ambition att bygga
med material som genererar sa laga utsldpp av klimatpaverkande dmnen som
mojligt. Byggnader med huvudsakligen trastomme ar i manga fall en uppskattad
I16sning och andra metoder bor uppvisa minst lika god klimatprestanda. Samtliga
kvarter ska ha trd som en del i fasadmaterialen.

Sdrskilt kdllarplanen och dven bottenvdningen dr extra utsatta
pga fukt och stora laster ddr inte trd dr Idmpligt och kommer att
utféras i betong. Genom sdrskild kunskap om mijériktiga val
avseende betong inom AF Gruppens entreprenadsbolag avser vi
i kommande avtal med bostadsaktéren att driva fragan om ett
miljériktigt val av betong. | det fall bostadsaktéren bygger hela
eller delar av kvarteret i trd avses dessa delar av fasaden i
gatuplan utféras i tré.

15.b

Vid byggande ska projekteringen utga fran att ateranvandning/atervinning ska
kunna ske av sa mycket material och massor som majligt fran omradet utan att
teknisk funktionalitet eller sdkerhet férsamras. Alla material och produkter som
anvands i byggnader, anlaggningar och privata och offentliga ytor ska vara
godkanda enligt BASTA eller annat etablerat och kvalitativt system for
byggvarubedémning.

Denna punkt utvecklas vidare under detaljplaneproecessen ihop
med valt bostadsutvecklare foér bostédderna ovan.

15-2

For samtliga byggnadsprojekt (kvarter och allman plats) ska ett
byggvarubedémningssystem anvandas for att sakerstalla miljomassigt hallbara
materialval och produkter. Produkter ska vara godkanda enligt
Byggvarubedémningen, BASTA, Sunda hus eller liknande kvalitativt och
trovardigt system for byggvarubedémning. Alla inbyggda material ska
dokumenteras.

Vi féljer i projekt med AF Gruppens entreprenader
generellt detta och ser det som en hygienfaktor att uppfylla
beslutad dokumentation och dven, genom erfarenhet fran
andra projekt, kunna tillféra kunskap om bésta mdéjliga

sdkerstéllande och dokumentation.
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16.a

Inom Norrtalje Hamn ska dagvatten infiltreras, fordréjas och renas. For
kvartersmark ska det kunna férdréjas minst 50 % av 10 minuters 20-

arsregn inom fastigheten. Aven inom allman plats ska fordréjning ske genom av
dagvatten inom gator, torg och parker. For dagvatten fran trafikerade ytor ska
atgarderna dven minska utslapp av féroreningar till recipient. Atgérderna ska
vara val integrerade i omradets gestaltning och prioritet ska ges at atgarder som
ger mervarden genom att fylla dven andra funktioner exempelvis bevattning av
planteringar och trad.

Dagvattenstudier studeras vidare i detaljplaneproecessen ihop
med vald bostadsutvecklare foér bostdderna ovan.

16-2

Krav avseende fordrojning och vid behov rening av dagvatten pa kvartersmark
ska definieras liksom rutin och metoder fér hur det sakerstalls att kraven
uppfylls. Grundlaggande kravniva for fordrojning ar minst 50% av ett 20-arsregn
med 10 minuters varaktighet.

Dagvattenstudier studeras vidare i detaljplaneproecessen ihop
med vald bostadsutvecklare fér bostdderna ovan.
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17.a

Samtliga kvarter som kommunen markanvisar ska ha en energianvandning som
ar lagre an branschpraxis. Offentliga byggnader ska byggas som passivhus eller
béattre. For kvarter som anvisas fran och med 2017 ska malet vara att samtliga
byggnader uppnar energiprestanda i form av varmeeffektbehov samt
energianvandning motsvarande miljébyggnad 3.0 niva guld.

Inom den kommersiella 3d-fastigheten finns unik méjlighet
till vdrmeatervinning fran dagligvarubutikens kylmaskiner
vilket utreds i projekteringen. Solcellslésning pa
bostadsdelarnas tak kan med férdel integreras som en del
i den kommersiella 3d-fastighetens energiférsérjning.

17.b

| Norrtalje Hamn ska det produceras lokal energi genom att nyttja potentialen
for solel och/eller solvarme inom samtliga kvarter i etapp G2 och G3. Alla
kvarter ska kunna forsorjas av fjarrvarme. Det ska utredas om det finns
ytterligare for omradet lampliga alternativ for att utvinna energi.

Framtida energilésningar fér den kommersiella 3d-fastigheten,
som till exempel solceller pa taket som éven kan tillgodogdras
3d-fastigheten, samordnas med framtida bostadsexploatér.

17.c

Norrtdlje Hamn ska minst 10 % av parkeringsplatserna i kvarteren i etapp G1 och
G2 samt minst 20 % i etapp G3 samt motsvarande 10 % av besdksparkeringarna
utanfor kvarteren initialt ha mojlighet till laddning av elbilar. Fokus inom
allménna parkeringar ar platser for semiladdare. Férberedelser ska finnas for
enkel utvidgning vartefter behovet 6kar. Laddningsmaijligheter for elcyklar,
elmopeder etc ska ocksa finnas i alla kvarter samt pa viktiga offentliga platser.
Kapaciteten i stadsdelen ska vara dimensionerad sa att motsvarande 50 % av
samtliga parkeringsplatser inom kvarter kan forses med laddningsmaojligheter i
framtiden.

Laddplatser studeras vidare i detaljplaneproecessen ihop
med vald bostadsutvecklare fér bostdderna ovan.l garaget
planeras fér att samtliga platser ska vara férberedda for
elladdning. Antal platser som far laddstationer kommer att
studeras viadre utefter 6nskemal och krav. Eftt antal
laddstationer for elcyklar ska tillgodoses i mobiltetshubben.

17-5

Inom kvarter ska byggherrar i sin projektering och byggnation sakerstalla att det
finns elladdplatser fér minst 10 % av bilparkeringsplatserna. Det ska ocksa vara
latt att utoka antalet elladdplatser for bil vartefter efterfragan okar.

Laddplatser studeras vidare i detaljplaneproecessen ihop med
vald bostadsutvecklare fér bostdderna ovan. Antalet platser
som férses med laddstationer dr enligt 6nskemal och krav.
Ytterliggare platser kan senare ldggas till.

17-8

I markanvisningar, avtal och samverkan ska det styras mot att méjligheterna for
solelsproduktion ska utnyttjas i samtliga kvarter i etapp 2 och 3. Det ska goras en
utredning om ytterligare mojligheter till lokal elproduktion i ndromradet utéver
installationer av solels- och solvarmeproduktion

Framtida energildsningar fér den kommersiella 3d-fastigheten,
som till exempel solceller pd taket som dven kan tillgodogéras
3d-fastigheten, samordnas med framtida bostadsexploatér.

Intern
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1 Uppdraget

Iterios har 1 uppdrag att bedéma tillginglighet och framkomlighet f6r
angorande motorfordonstrafik gillande kvarteret Firjan i Norrtilje hamn.

2 Forutsattningar

Kwvarteret ska innehilla bostader och verksamheter inkl. en tinkt
livsmedelsbutik i bottenplan.

Livsmedelsbutiken forvintas vara av ICA Supermarket-typ med en invindig
lastyta f6r normalstora lastbilar (typfordon Lbn, 12 meter linga) och sopbilar
(typfordon Los 9,4 meter linga).

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

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

Personbilsparkering sker i garage med plats f6r 155 bilar med infart fran gatan
norr om kvarteret.

3 Trafikalstring livsmedelsbutik

En livsmedelsbutik av denna storlek forvintas ha ca 20 leveranser per vardag
och 10 leveranser per helgdag. Ca 3/4 av leveranserna férutsitts ske med
storre lastbilar (10—12 meter langa) och resterande med mindre lastbilar.
Leveranser sker 16pande under dagen med hogst tryck pa formiddagen (kI 9-
12). For att undvika kobildning krivs tva lastplatser.

4 Tillganglighet och framkomlighet tyngre fordon

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

Med 8 meter breda lastportar kan lastbilar na den invindiga lastytan med god
marginal utan ytterligare mandvrering pa de allmdnna ytorna utanfor.

Ytan bedéms kunna hantera tva lastplatser men fOr att nyttja tva separata
lastplatser krivs lite manévrerande inne pa lastytan

Se dven bifogade korsparsritningar.

[ [
Norrtalje Hamn — Kv Farjan —, PM Trafik lterlo
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5 Tillganglighet och framkomlighet garage

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

Garaget innehaller 155 bilplatser varav ca 100 platser ar f6r bostdder och 55 for
verksambheter i kvarteret. Det dimensionerande trafikflédet utgors av
bostadsparkeringen och den kritiska perioden infaller under eftermiddagen da
de boende atervinder fran arbetet. Normalt sett anlinder de flesta tillbaka fran
arbetet mellan kI 16 och 18.

For att gora en kinslighetsanalys antas att 80 boende anvinder bilen dagligen
och 75 % anlidnder under maxtimmen (16:30-17:30). Det betyder att det under
den perioden anlinder ca en bil per minut vilket med bred marginal bedéms
vara under den tillgingliga kapaciteten 1 garageinfarten dven med niagon form
av inpasseringssystem. Risken for en kéuppbyggnad utanfor garaget bedéms
vara minimal varfoér planerad yta for kémagasin ér tillracklig.

Garagets layout har dven kontrollerats med avseende pa framkomlighet och
med foreslagen layout finns utrymme fér personbilar att métas Gverallt utom
pa ett par korta avsnitt dir ramperna svinger. Layouten kommer beh6va
justeras nir mer blir kint om husets barande system men det finns marginaler
bade vad giller platserna storlek och antal vilket ger goda forutsittningar for att
hantera detta framover. Se bifogad korsparsritning

6 Bilagor

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

6.3 Forslag garageinfart

6.4 Korspar personbil i garage

[ [
Norrtalje Hamn — Kv Farjan —, PM Trafik lterlo
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Bilaga 2

Preliminart forslag till genomforandeprocess

Kv. 13 Firjan i Norrtilje Hamn.

Vid erhillen markanvisning till Roslagens Pirla AB (RPAB) for garage jimte en vining
for kommersiellt indamal inom Kv. 13 Firjan i Norrtilje Hamn

Fastighetsbildning f6r 3D skiljer sig inte ndmnvart fran att bilda traditionella fastigheter.
Déaremot stills storre krav pa att utreda och bilda erforderliga réttigheter for de berérda
fastigheterna. Likasd maste brandintyg upprattas sa att utrymningsvédgar genom annan
fastighet blir kiinda och sédkerstdlls. Nér flera exploatorer dr inblandade i ett 3D-projekt maste
dartill granssnitten mellan de olika fastigheterna och dess inverkan pa varandra utredas och
parternas inbordes ansvar maste klargoras.

Vid tecknande av ytterligare ett markanvisningsavtal med annan en part som ska bebygga
utrymmet ovanfor RPAB:s delar bor atminstone foljande regleras mellan kommunen och
bostadsexploatoren ("Bostadsexploatoren”). Principer for detta beskrivs i nedanstaende
punkter samt i bifogat PM avseende 3D-fastighetsbildning mm, se bilaga 1.

(a) Bostadsexploatdrens byggritter ska uppforas som bostadsfastigheter ovanpa
byggritter som tilldelats RPAB for kommersiella lokaler samt garage. Kv. 13
Férjan avses att delas in i1 tva fastigheter genom 3d-fastighetsbildning dir
bostadsdelen utgdr en 2D-fastighet och garage samt kommersiella delar utgor en
3D-fastighet. Bostadsexploatoren ska for detta andamal bekosta projektering av
byggnaden med iakttagande av de krav som géller for underliggande fastighet
innefattande att laster fran Bostadsexploatorens byggritter ska kunna tas upp i
byggnadens ytterviaggar sa att barande innerviggar eller pelare i underliggande
fastighet inte forekommer.

(b) Bostadsexploatdoren ska inga samarbetsavtal under detaljplaneskedet samt sedan,
infor markoverlatelseavtal med Norrtilje kommun, genomforandeavtal med RPAB
som reglerar alla for exploateringen gemensamma relevanta frdgor. Sddana fragor
ar t.ex. detaljplanearbete, fastighetsreglering, projektering, projektgenomforande,
tider, tilltradestidpunkter, kostnader och ansvarsfragor. Samarbetsavtal och
genomforandeavtal ska bygga pa sjdlvkostnadsprincip avseende kostnader, for
byggnationen av RPAB kommersiella del samt Bostadsexploatorens bostadsdel,
och transparens under genomforandet.

(c) Bostadsexploatdren bor medverka vid detaljplanearbetet frin granskningsskedet.
Kostnaderna for planarbete avseende Kv. 13 Firjan ska om inte annat sarskilt
overenskoms delas mellan RPAB och Bostadsexploatoren utifrdn andelstal satta
efter deltagande fastigheters andelstal.

(d) Kommunen ska tillsammans med Bostadsexploatdren och RPAB gemensamt
overenskomma om formerna for ansdkan om fastighetsbildning och relevanta
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(e)

®

(2

(h)

(@

@

atgdrder i samband med detta. Bostadsexploatdren ska tillsammans med RPAB
lamna kommunen erforderligt underlag for genomforandet av 2D-
fastighetsbildningen och 3D-fastighetsbildningen och samverka for att uppna
effektivitet 1 handlaggningen. Principer beskrivs i PM avseende 3D-
fastighetsbildning mm, se bilaga 2. Kommunen ansdker om fastighetsbildningarna.
Kostnaderna for fastighetsbildningarna férdelas jamt mellan Norrtidlje kommun,
Bostadsexploatoren och RPAB. De servitut och gemensamhetsanldggningar som &r
aktuella bekostas av Bostadsexploatéren och RPAB utifran reglering i
genomforandeavtalet och omfattas av forrattningen i samband med
fastighetsbildningen beskriven ovan i detta stycke.

Bostadsexploatoren ska samverka med RPAB under projekteringsfasen och
entreprenadtiden for att uppna bésta mdjliga tekniska och ekonomiska resultat.
Samverkan ska t.ex. ske avseende de fysiska forutsdttningarna for byggnationen,
byggnadsmaterial, teknisk forsérjning och installationer (s& som
viarme/kyla/ventilation/va/sopsug/dagvatten), normer, rationellt framtida underhall
och kostnader 1 samband med gransdragningar i bjdlklag mellan fastigheter. Varje
fastighet bor om sa &r rationellt och mgjligt ha en egen medieforsorjning.

Bostadsexploatoren samt RPAB ska 1 samverkan utfora sin respektive projekt- och
bebyggelseforslag sivil gestaltningsméssigt som byggnads-

tekniskt. Bostadsexploatoren ska vara medveten om de arkitektoniska och
gestaltningsméssiga ambitioner som finns for nybyggnadsrétter inom Norrtilje
Hamns virdefulla milj6. Norrtilje kommun kommer att bedéma projekt- och
bebyggelseforslag fran Bostadsexploatdren och RPAB samlat och l6pande under
utvecklingsarbetet.

Om kommunen under projektet beslutar om att upprétta avldmningspunkter for
installationer per hus vid tomtgréns forbinder sig Bostadsexploatdren att genom
gemensamhetsanliggning forvalta gemensamma delar tillsammans med RPAB.
Ansvarsgrianser for gemensamma och enskilda delar kommer att regleras ndrmare
inom ramen for kommande lantméteriforréttning.

Upplatelse av erforderligt utrymme for gemensamhetsanldggningar ska ske utan
krav pa ersittning frén endera part, eventuella ersittningar for servitutsutrymmen
eller andra ytor inom Bostadsexploatorens respektive RPAB:s fastighet kommer att
regleras 1 varje enskilt fall. Bostadsexploatéren och RPAB ska s& snart som mojligt
Ooverenskomma om vad som bor vara gemensamt och direfter ha en dialog med
kommunen om detta.

Efter det att erforderliga gemensamhetsanldggningar och rittigheter definierats ska
Bostadsexploatoren tillsammans med RPAB via gemensam anlitad kalkylator
uppskatta den merkostnad respektive kostnadsminskning for anldggningar som kan
anses vara till nytta for bada parter men &r beldgna inom en fastighet och kommer
att dgas av den ena parten. Uppstar merkostnad for den ena parten skall detta
regleras. Vid sddan reglering ska den andre partens minskade byggkostnad for
dessa anldggningar beaktas. Syftet dr att savdl merkostnader som
kostnadsminskningar ska fordelas lika mellan parterna.

Bostadsexploatoren forbinder sig att samverka med RPAB kring parkeringskop av
parkeringsplatser i form av tillskott som delfinansiering av parkeringshuset for
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aktuella parkeringsplatser for bostdder med utgangspunkt frdn kommunens
parkeringsstrategi samt att teckna ett ldngsiktigt blockhyresavtal for erforderliga p-
platser for bostadsparkering samt aktuella mobilitetsatgérder.
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1 Syfte och bakgrund

Norrtélje kommun ar mitt i ett stadsomvandlingsprojekt for hamnomradet. Norrtélje hamn planeras
att innefatta 19 nya kvarter och beskrivs som en ny levande stadsdel for barn, batar och bad. Kvarteret
13 Féarjan i Norrtédlje hamn (”Kv. Farjan”), markerat i figur 1 nedan, avses att innefatta garage pa
kéllarplan (plan -2 och -1), kommersiella ytor i gatuplan (plan 0), samt bostader i de 6vre planen (delar
av plan 0 samt plan 1-5).

=
o e
2 % h,s}-”"'( rate

et N TR

s

Figur 1. lllustrationsplan med Kvarteret 13 Fdrjan i rott.

Infor att Roslagens Parla AB ("RPAB”) erhaller markanvisning for garage (plan -2 och -1) jamte delar av
markplan (plan 0) for kommersiellt andamal inom Kv. Farjan, och kommunen avser att senare
markanvisa 6vriga delar av kvarteret till annan part, 6nskar RPAB genom denna PM redogéra for
problemstallningar samt ge forslag till [6sningar och tillvagagangssatt.

RPABs delar, garage och kommersiella delar av markplan, foresldas bli en 3D-fastighet
("3D-fastigheten”) medans bostadsdelen foresldas vara konventionell fastighet i 2D
("Bostadsfastigheten”). Det vill sdga 3D-fastigheten urholkar Bostadsfastigheten. Bostadsdelen utgors
primart av plan 1 till och med 5 och kommer dgas och utvecklas av annan part ("Bostadsexploatéren”).

RPAB &r forvissad om att basta mojliga resultat nas, for saval direkt inblandade parter som for
kommunens medborgare, om RPAB och Bostadsexploatéren arbetar fram detaljplanen tillsammans
med kommunens enheter. Det betyder att Bostadsexploatéren bér komma in i planprocessen sa att
denna har en god chans att paverka utfallet. Konkret innebéar det att Bostadsexploatéren bor bli en
markanvisad byggaktor fran granskningsskedet med samma paverkansmojligheter som RPAB.

RPAB har engagerat BRAM Projektstyrning AB ("BRAMab”) att beskriva och ge forslag pa l6sningar pa
nedan givna problemstallningar. BRAMab har lang erfarenhet fran saval fastighetsbildning i 3D som i
att vara byggherrars representant och driva avancerade byggprojekt. BRAMabs personal har varit
ansvariga for fler an 40 stycken 3D-fastighetsbildningar med efterfoljande byggnation. RPABs och
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BRAMabs sammantagna erfarenhet gor att forfattaren av denna PM kanner komfort i att kunna
redogora for 16sningsférslag som haller dver tid.

Exempel pa dragen viktig erfarenhet dr att man i tidigt skede maste hantera granssnittet mellan
fastighetsdelarna (3D- och 2D-fastigheten) pa ett strukturerat, transparent och ordnat vis. Att hantera
granssnittet innebar inte bara rent lantmaterimassigt utan framst legalt for att sdkra en framtida
effektivitet och tydlighet.

Darmed gor denna PM en ansats att utveckla och besvara féljande problemstallningar:

1. Fastigheternas avgrdnsningar:
Identifiera [ampliga avgransningar for fastigheterna, framst fysiskt- och juridiskt perspektiv. |
kombination med punkt 2 nedan sa ges forutsattningar for den mest effektiva och
problemfria langsiktiga forvaltningen och hdgsta vardeskapandet.

2. Samverkansplan innehallande tidslinje:

Foresla tillvagagangssatt som mojliggér den mest effektiva och langsiktigt hallbara plan for
samverkan mellan fastigheterna och som klas i en tidslinje eller rattare sagt en tagordning, se
bilaga. En sddan samverkansplan ska innefatta saval forslag pa rattigheter mellan fastigheterna
och avtal mellan dess dgare och kommunen.

| denna PM finns en start av sadan samverkansplan. En vidarearbetad Samverkansplan kan
sedan utgora underlag for kommunens kommande markanvisningstavling av bostadsdelen.
For att samverkansplanen ska bli lyckosam ska den hantera viktiga principer, byggnadsteknisk
samverkan och gransdragning.

Tanken ar att Bostadsexploatéren och RPAB tidigt har klart for sig hur entreprenaden ska ga tillvaga
for hela kvarteret, inklusive garage, kommersiella ytor och bostader. Samverkan behoéver ske for att
erhalla tydliga gransdragningar gallande projektets genomférande, ekonomi och framtida férvaltning.

2 Fastigheternas avgransningar

2.1 3D-fastighetsbildning generellt

En 3D-fastighet beskrivs som en sluten volym som urholkar en traditionell fastighet och kan vara en
byggnad eller anldaggning eller en del av en sadan. Fastighetsgranser till en 3D-fastighet ska dras pa det
satt som anses lampligast i det enskilda fallet med hansyn till byggnadens eller anldaggningen dndamal
samt dess yttre utformning. Utover lamplighet sa finns det inga sarskilda bestammelser som beskriver
hur gransdragningen for ett 3D-fastighet ska dras i forhallande till den byggnad eller anlaggning som
3D-fastigheten inryms i. En 3D-fastighet kan dven, om det anses lampligt i det enskilda fallet, innefatta
en viss luftvolym. Luftvolymen kan behovas for att mojliggéra for exempelvis underhall och skotsel.

En 3D-fastighet kan enbart bildas om den tillforsékras de rattigheter som behovs for att den ska kunna
anvandas pa ett andamalsenligt satt. Detta innefattar funktioner som nyttjas gemensamt av en eller
flera fastigheter samt funktioner som tillgodoses inom annan fastighet. Dessa funktioner behovs
kartlaggas for att skapa lampliga servitut och gemensamhetsanldggningar som rattsligt sdkerstaller
funktionerna.

2.2 Fastighetsgranser
Bostadsexploatorens fastighet foreslas utgora en traditionell fastighet (2D-fastighet) inom Kv. Farjan.
Dess fastighetsgranser satts enligt normala principer i gransen mellan kvartersmark och allméan plats.
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RPABs fastighet foreslas utgora en 3D-fastighet innefattande garage i kallarplan (plan -2 och -1) samt
kommersiella ytor i markplan (plan 0). Denna 3D-fastighet urholkar da Bostadsexploatérens 2D-
fastighet, och 3D-fastighetens granser behover beskrivas bade i horisontalplan och i héjdled.

3D-fastighetens 6vre grans (dar den moter bostadsdelen) foreslas laggas mitt i avskiljande bjalklag
mellan plan -1 och plan 0 déar det &r bostadsdel pa plan 0, och mitt i avskiljande bjalklag mellan plan 0
och plan 1 dar det &r kommersiella ytor pa plan 0.

| det fall da det ar en gard ovan 3D-fastigheten sa bor den 6vre gransen dras 6ver gardens tatskikt.

3D-fastighetens undre grans foreslas laggas en bit ned i bottenplattan (till exempel 2 decimeter ned),
sa att det Gversta slitlagret av bottenplattan hor till garagefastigheten.

3D-fastighetens horisontalplansgranser i plan 0 foreslas laggas mitt i innervaggar dar kommersiella ytor
moter bostadsdelen. Dar kommersiella ytor har yttervagg foreslas gransen laggas utanfor fasaden, sa
att hela vaggen inklusive ytterfasad hor till 3D-fastigheten.

3D-fastighetens horisontalplangrédnser i kdllarplanen (plan -1 och -2) foreslas laggas precis innanfor
ytskiktet pa garagevaggarna, sa att dgaren av garaget far forfogandet 6ver insidan av vaggen men sa
att 3D-fastigheten inte innefattar den barande konstruktionen.

Bostider
2D-fastighet

Allmén plats
2D-fastighet

Garage och kommersiella ytor
3D-fastighet 70

Figur 2. Principférslag for fastighetsindelning.
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3 Samverkansprocesser

PM har i uppgift att foresla tillvagagangssatt som mojliggor den mest effektiva och langsiktigt hallbara
plan fér samverkan mellan parterna, dvs. savdl kommunen, RPAB och kommande bostadsexploator.
Viktigt ar att det ar ett langsiktigt perspektiv. For att sadan samverkansplan ska bli lyckosam
konstaterar BRAMab att den boér besta av tva delar; del 1 som grundar sig pa lantmaterigrunder sasom
gemensamhetsanlaggningar och servitut (férutom sjdlva gransdragningen som foreslas i punkt 2
”Avgransning” ovan) samt del 2 en processplan, se bilaga.

3.1 Rattigheter och samverkan genom Lantmateribeslut — del 1 av Samverkansplan

3.1.1 Gemensamhetsanldaggning (GA) — en forklaring

Nar en byggnad delas in i olika fastigheter pa héjden, genom 3D-fastighetsbildning, blir det allt som
oftast aktuellt att vissa anlaggningar, installationer och ledningar/ror ska vara gemensamma for
fastigheterna inom byggnaden. Det ar vedertaget att gemensamma anldggningar inrdttas som
gemensamhetsanlaggningar (GA) av Lantmateriet, for att skapa trygga och tydliga ramar kring vad som
ar gemensamt och hur ansvaret for dessa ting fordelas mellan fastigheterna. GA ar ett beprovat institut
som dven anvands for gemensamma behov mellan traditionella 2D-fastigheter.

Lantmateriet kan pa ansokan fran fastighetsdgarna bilda en GA fér en anldggning som flera fastigheter
har ett stadigvarande behov av. Lantmateriet tar beslut i enlighet med Anlaggningslagen, och ska i
beslutet definiera och beskriva:

- GA:ns dndamal, lage, storlek och huvudsakliga beskaffenhet.

- Utrymmet som upplats for GA:n.

- Vilka fastigheter som deltar i GA:n.

- Med vilka andelstal deltagande fastigheter ansvarar for GA:ns utférande och drift.
- Inom vilken tid GA:n ska utforas.

Om fastighetsdgarna dr 6verens om ovanstaende punkter sa kan deras éverenskommelse ldggas till
grund for utformningen av Lantmaéteriets beslut, sa ldnge det som &r 6verenskommet ar inom
Anlaggningslagens ramverk.

En GA:s anlaggningsbeslut blir en tydlig beskrivning av vad fastighetsdgarna gemensamt ska ansvara
for och hur kostnaderna for utférande och drift av anlaggningen ska fordelas dem emellan.

Fastigheternas andelstal i GA:n blir en viktig nyckel for hur kostnader som ar knutna till GA:ns
utforande och drift fordelas mellan de deltagande fastigheterna. Andelstal ska sattas efter
fastigheternas nytta av anlaggningen. Vedertaget vid 3D-fastighetsbildning ar att andelstal satts efter
deltagande fastigheters BTA — en princip som ar beprovad och godkdnns av Skatteverket. For vissa
typer av anldggningar kan det dock vara skdligt med en annan andelstalsfordelning, i fall dar BTA-
fordelningen inte alls synkar med fordelningen av nyttan/anvandningen av anlaggningen.

Vardera fastighetsdgaren har genom deltagandet i GA:n mojlighet att krdva att det deltagande
fastighetsagarkollektivet ska utfora och underhalla GA:n i enlighet med anldggningsbeslutet. Efter
onskemal kan Lantmateriet bilda en samfallighetsforening (direkt vid bildandet av GA:n eller om
behovet visar sig senare) som ska ansvara for att forvalta GA:n i enlighet med anldggningsbeslutet.
| samfallighetsforeningen deltar per automatik de fastighetsdgare vars fastigheter deltar i GA:n. Det
gar att driva in kostnader som &r knutna till GA:n fran de deltagande fastigheterna, sa att
kostnadsfordelningen enligt andelstalen ska vara garanterad.
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GA:n och dess anlaggningsbeslut knyts till de deltagande fastigheterna och blir synligt mot tredje man
genom att det registreras pa fastigheterna i fastighetsregistret. En GA kan inte dndras pa annat satt an
genom nytt beslut fran Lantmateriet, och for att Lantmateriet ska gora en ny provning kravs faktiskt
dndrade forhallanden som vasentligt inverkar pa behovet av anldggningen.

3.1.2 Servitut —en forklaring

De olika fastigheterna inom byggnaden kommer med storsta sannolikhet dven ha behov av att nyttja
vissa utrymmen inom den andra fastigheten for deras egna, enskilda anlaggningar, installationer eller
ledningar/ror. Det kan ocksa finnas behov av att nyttja utrymmen inom den andra fastigheten for
tilltrade till eller skotsel av egna fastigheten, eller fér brandutrymning. For enskild fastighets behov
over annan fastighet kan rattighet lampligen sakras genom servitut som ocksa bildas av Lantmateriet.
Lantmateriets beslut om att bilda servitut ska tydligt beskriva:

- Vad rattigheten innebar.

- Om det handlar om rétt att nyttja eller att anldgga nagot.
- Vilket utrymme som belastas.

- Vilken fastighet som har férmanen.

- Vilken fastighet som ar belastad.

Om fastighetsdgarna ar 6verens sa kan deras 6verenskommelse laggas till grund for utformningen av
Lantmateriets beslut om servitut, sa ldnge det som &r Overenskommet ar inom
Fastighetsbildningslagens och Jordabalkens ramverk. Ett krav pa ett sa kallat officialservitut (som
Lantmateriet bildar) ar att det behdver finns ett vasentligt behov av servitutet. Ett alternativ ar att
skriva avtalsservitut direkt mellan fastighetsagarna, da finns inte kravet pa ett vasentligt behov.

Servitut kan innebdra ratt att nyttja en anlaggning eller ett utrymme inom en annan fastighet, och da
ligger ansvaret/dgandet av anlaggningen/utrymmet kvar pa den belastade fastigheten. Servitut kan
dven innebdra ratt att uppfora/anldagga en anlaggning pa en annan fastighet, och dd hamnar
ansvaret/agandet av anlaggningen pa formansfastigheten. Ett servitut kan aldrig innebéra ett delat
ansvar for en anldggning. En servitutsratt far heller inte férenas med annan skyldighet for den
belastade fastigheten &n att underhdlla den anlidggning som avses med servitutet. Onskas delat ansvar
sa rekommenderas istéllet att anldaggningen blir en GA.

Officialservitut, bildade av Lantmateriet, registreras alltid pa fastigheterna i fastighetsregistret och blir
synliga mot tredje man. For att dndra/upphava officialservitut kravs nytt beslut av Lantmateriet.
Avtalsservitut kan ocksa skrivas in i fastighetsregistret efter ansokan av fastighetsagarna.

3.1.3 Grundldaggning och barande konstruktion (stomme)

Ansvar och kostnader for grundlaggning och barande konstruktion boér fordelas mellan de tva
fastigheterna inom kvarteret. Forslagsvis inrattas dessa delar som en GA, dar man tydligt klargor vad
som ar gemensamt och hur ansvaret férdelas efter [ampliga andelstal.

| GA:n bor grundlaggning inklusive palar och bottenplatta ingd. Forslagsvis exkluderas det Oversta
slitlagret av bottenplattan (t.ex. dversta 2 decimetrarna), da drift och underhall av detta lampligen
ligger pa garaget ensamt.

| GA:n bor pelare och barande vaggar i garageplan inga. Dock bor ytskikten pa dessa exkluderas, da de
bor kunna forvaltas av garaget ensamt.

| GA:n bor barande bjalklag mellan plan -1 och plan 0, samt bjalklag mellan plan 0 och plan 1 ovanfér
den kommersiella delen inga. Ytskikt pa vardera sida kan exkluderas sa att respektive fastighetsagare
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far drifta och underhalla dem. Bjalklag mellan plan -2 och -1 bér kunna exkluderas fran GA:n, ifall det
inte ar barande och endast fyller funktion for garagefastigheten.

Figur 3. Principskiss for foreslagen gemensamhetsanldggning foér grundléggning och bérande
konstruktion i forhdallande till féreslagna fastighetsgrénser.

Forslagsvis satts andelstal i GA:n inledningsvis efter de antal BTA (ljus och mérk) som detaljplanen
medger inom vardera fastigheten. Visar det sig sedan bli stor skillnad mellan denna tillatna BTA och
den faktiskt nyttjade BTA sa kan andelstalen justeras i efterhand.

3.1.4 Tak

Enligt liknande tankegangar som for grundlaggning och barande konstruktionen sa skulle en GA kunna
inrattas for byggnadens tak. Det blir aktuellt ifall atkomsten till taket bedéms relevant for bagge
fastigheterna, eller om man resonerar att det ligger i bagge fastigheternas intresse att man delar pa
ansvaret den dagen nagot pa taket behover atgardas. Taket skulle kunna inga i samma GA som den for
grundlaggning och barande konstruktion, alternativt utgora en separat GA med andra andelstal.

3.1.5 Fasader

Fasader kan inrattas som GA, men da fasader for kommersiella andamal och bostadsandamal kraver
helt olika skotsel foreslas i stdllet att fasaderna hor till varje fastighet och skots av vardera
fastighetsdgaren utan nagot sammanblandat ansvar.

3.1.6 Gemensamma utrymmen och tilltrade

Om det finns utrymmen som ska utnyttjas gemensamt, t.ex. soprum, forrad, entréer, korridorer,
trapphus, hiss eller dylikt, sa skulle dessa kunna inrattas som en eller flera GA som bagge fastigheterna
far nyttja och dela pa ansvaret for. Likasa om det finns gardsutrymme som ska samutnyttjas skulle det
kunna bli en GA.

Om det finns behov for ena fastigheten att nyttja utrymme utanfor den egna fastigheten, utan att man
vill dela pa ansvaret for utférande och drift, sa ar det majligt att i stallet upplata ratt att nyttja eller
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anldagga nagot inom utrymmet for ett visst andamal genom ett servitut. Exempelvis om 3D-fastigheten
behover komma at ovanliggande gard for tillsyn eller underhall av tatskikt och tak kan detta l6sas
genom upprattande av servitut for tilltrade av gard.

3.1.7 Brandutrymning

Brandutrymningsmajligheter for bagge fastigheterna behover alltid tillforsdakras. Om det inte ar mojligt
att ta sig ut direkt fran den egna fastigheten utan att passera den andra fastigheten, sa kan det behéva
bildas servitut for att fa garanterad passageratt.

3.1.8 Tekniska installationer

Da tekniska installationer hogst sannolikt kommer att passera 6ver fastighetsgranser sa far man vid
projekteringen identifiera vilka installationer som hor till respektive fastighet och vad som ar
gemensamma installationer. Gemensamma installationer kan inrdttas som GA, och enskilda
installationer som placeras helt inom eller passerar den andra fastigheten behéver tillforsakras
servitutsrattighet. Det man far undersdka och eventuellt bilda rattigheter for kan till exempel vara:

- Kallvatten

- Spillvatten

- Dagvattensystem inklusive infiltration och fordréjningsmagasin
- Vérme/Kyla

- Ventilation

- Porttelefoner
- Lassystem

- Fiber

- Sprinkler

- El

- Etc.

Elinstallationer brukar till skillnad fran de 6vriga inte inrdttas som servitut eller GA, da elnétsbolagen
allt som oftast dger ledningarna anda fram till fastighetsgrans. Det kan istallet bli aktuellt med
ledningsratt for natbolaget 6ver annan fastighet.

For att illustrera eventuella I6sningar pa tekniska installationer redovisas nedan exempel pa hur
ansvarsfordelningen for fjarrvarme kan hanteras. | figur 4 och figur 5 illustrerar de blaa ledningarna
fiarrvdrmeleverantorens ansvarsomrade dar leverantéren dger och ansvarar for ledningarna. Ansvaret
Overgar helt, med undantag av matutrustning foér avlasning, fran leverantoren till
fastighetsdgaren/samfillighetsforeningen efter en servisventil som i exemplet sitter i en undercentral
(UC) inom 3D-fastigheten.

Vid projekteringen bor man dvervaga hur ansvarsfordelningen av ledningar inom fastigheterna ska se
ut. Beroende pa behov och 6nskemal kan hela varmesystemet eller delar av det efter servisventilen
vara gemensamma och inrdttas som en GA, se figur 4. Ska hela systemet vara GA innebar det att dven
radiatorer och dylikt inom bagge fastigheterna faller inom det gemensamma ansvaret. Alternativt
skulle GA:n kunna sluta vid bestamda punkter, t.ex. avstdngningsventiler med undermatare, dar
ansvaret efter dessa punkter blir enskilt.

En alternativlosning skulle kunna vara att samtliga ledningar efter servisventilen ar enskilda hela viagen
fran fjarrvdrmeleverantoérens slapp, se figur 5. Da Bostadsfastighetens ledningar i detta exempel ligger
inom 3D-fastigheten behoéver dessa tillforsakras servitutsratt inom 3D-fastigheten fram till
fastighetsgrans. Servitutsrdtten kan innebdra ratt att anldgga, underhdlla och fornya
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fjarrvarmeledningar, och det innebar i sa fall att Bostadsfastigheten helt dger ledningarna, trots att de
ligger inom 3D-fastigheten.

Media — exempel Fjarrvarme

resentation sparades senast: 2 m sedan

L Bostader
2D-fastighet

uc

Garage och kommersiella ytor
3D-fastighet

Figur 4. Principskiss fér ansvarsférdelning fijdrrvdrme med gemensamhetsanldggning

Media — exempel Fjérrvirme

Bostader
2D-fastighet

Garage och kommersiella ytor
3D-fastighet

Figur 5. Principskiss for ansvarsfordelning fjdrrvirme med servitut

En idag redan kadnd teknisk installation som &r i behov av rattighetshantering ar sopsugsanldggningen,
som kommer dgas och forvaltas av Norrtdlje kommun. En kommunal fastighet kommer behoéva
tillforsakras en servitutsrattighet for att anlagga sopsugsanlaggningen, inklusive ledningar, inkast, och
motorenhet inom 3D-fastigheten och bostadsfastigheten. Servitutet ska omfatta anlaggningen i sig
men ska dven innefatta utrymme for tilltrade till anlaggningen for att mojliggora for kommunens drift
och underhall av anlaggningen. D4 kommunen avser att dga hela anldaggningen kommer servitutsratten
innefatta ratt till att anldgga, underhalla och férnya anldaggningen.
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3.2 Samverkansplan i punkter och illustrerad i tidslinje
Vanligen se bilaga.

3.2.1 Parkering for bil och cykel

Bostadsexploatdrens 2D-fastighet behover parkeringsplatser for bil och cykel for att erhalla bygglov,
och motsvarande galler for den kommersiella ytan (markplan) fér RPABs blivande 3D-fastighet.
RPAB kommer, genom garageytan i dess 3D-fastighet att upplata erforderligt antal parkeringsplatser
at bl.a. 2D-fastigheten sa att denne erhaller bygglov. Pa vilket sdtt som upplatelsen sker behover
analyseras vidare. Men vanligen sker upplatelsen genom servitut, GA eller langa nyttjanderattsavtal.

BRAMab noterar att inom manga kommuner sker parkeringsupplatelser genom exempelvis
nyttjanderattsavtal som skrivs pa en langre tidsutdrakt, exempelvis 25 ar. Inom detaljplanelagt omrade
kan en nyttjanderatt som langst avtalas for 25 ar. Inom vissa kommuner férekommer kortare
nyttjanderattsupplatelser, som exempelvis 15 ar.

Inom parkeringsfragan finns fler fragor som behover mejslas fram i kommande planarbete. Exempel
pa sadana fragor ar:

- Vilka avtalsparterna ar och hur avtalsstrukturen ser ut sa att:

a) 2D-fastigheten tillsdkras erforderligt antal p-platser (for bil och cykel),
b) 3D-fastigheten tillsdkras att 2D-fastighetens p-behov knyts till 3D-fastigheten och
c) kommunen kénner sig trygg i parternas langsiktiga parkeringsbehov enligt bygglovskrav ar

uppfyllt.

- Overenskomma kring mobilitetsdtgérder vilka syftar till att frimja andra trafikslag an fossildriven bil
och pa sa vis fa ned p-talet. Mobilitetsatgdrderna formaliseras i ett “Mobilitetsavtal” som sannolikt
ingas mellan lagfaren dgare av parkeringsfastigheten (i detta fall 3D-fastigheten) och kommunen.

- Arbeta fram Parkeringsavtal, som sedan sannolikt ingas mellan 3D-fastigheten och den fastighet som
behover nyttja parkeringsanlaggningen.

-Arbeta fram nagon form av ”Brukaravtal” som upprattas mellan den boende / lokalhyresgésten och
parkeringsanldaggningen som syftar till att ge den boende ratt till p-plats. Kan ske manadsvis, dygnsvis
eller per timma.

Notera att det till ovan givna problemstallningar finns beprovade och darmed fungerande l6sningar.
Genom planarbetet arbetas problemstallningarna igenom enligt gangse ordning.

Ansvarig for detta PM:
Rickard Hellemar, civ.ing lantmateri
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