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Stadsbyggnadsforvaltningen

Inbjudan till markanvisningstavling Norrberget

Vy av Norrberget frdn norr.

Vaxholms stad inbjuder harmed till markanvisningstavling for uppférande av 200-300 bostéader,
kdannetecknade av hog arkitektonisk kvalitet, varierad gestaltning och hallbarhet, i en levande och
trivsam stadsmiljé med hansyn tagen till Vaxholms férutsattningar och dess historia. Norrberget ligger
hogt 6ver havet med en vacker utsikt 6ver Norra Vaxholmsfjarden. Omradet ligger centralt pa Vaxon i
stadskarnan och angréansar till villabebyggelse, parken Lagret och Storstugan.

Idag finns en skola och tva foérskolor i det foreslagna planomradet. Hosten 2017 ska skolan rivas och
eleverna flytta. Forskolorna planeras ocksa rivas och ersattas med ny forskola inom omradet.

Markanvisningstavlingen genomfors av Stadsbyggnadsforvaltningens planenhet och exploateringsenhet
pa uppdrag av Kommunstyrelsen.

Post: 185 83 Vaxholm Telefon: 08-541 708 00 E-post: kansliet@vaxholm.se Org nr: 212000-2908
Besok: Eriksovagen 27 Fax: 08-541 33174 Webb: www.vaxholm.se Plusgiro: 165411-0
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PLANKARTA

Karta med detaljplane-/markanvisningsomrddet markerat.
Tavlingens syfte

Exploateringen av Norrberget syftar till att mojliggéra en stadsutveckling av hog arkitektonisk kvalitet i
omradet.

Vaxholms stad ager marken pa Norrberget som ska bebyggas och staden sdker nu en

exploator som kan bebygga och iordningsstélla omradet med bostadshus m.m. Genom en
markanvisningstavling far kommunen mojlighet att granska flera olika alternativa utformningar av
markomradet och kan darefter valja den exploatér som ur kommunens perspektiv anses ha det mest
intressanta forslaget med hansyn till arkitektonisk kvalitet, gestaltning och anpassning till omgivningen
samt mangfald av bostdader med fri upplatelseform och i olika storlekar.

Markanvisningsomradet (nedan kallat omradet) ska planlaggas for 200-300 bostédder i flerbostadshus
med en volym pa cirka 25.000 kvm ljus BTA. Inom omradet planeras ocksa byggas en forskola med sex
avdelningar pa cirka 1300 kvm BRA. Forskolan ingar inte i kdp- och genomférandeavtalet men dess
placering inklusive tillrackligt stor och lamplig friyta for lek och utevistelse ska studeras som en del i
tavlingsforslaget. Totalt omfattar planomradet, dvs. markanvisningsomradet, cirka 26.350 kvm.
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Foérutsattningar
Markanvisningstavlingen efterfragar anbud pa forslag pa exploatering av markerad mark.

Priset for markomradet ska lamnas uttryckt i kronor/kvm ljus BTA (se markanvisningsavtal).
Vérdetidpunkt &ar 1 oktober 2016. Det angivna priset justeras fran vardetidpunkten till tilltrédesdagen
efter index angivet i kommunens markforsaljningspolicy. Upprakning sker med KPI, basmanad oktober
2015.

For Norrberget pagar detaljplanelaggning i syfte att utveckla omradet till ett bostadsomrade av hog
arkitektonisk kvalitet med bevarade natur- och kulturmiljévarden. En ny forskola kommer att uppféras
inom omradet. Forslag till placering av denna ska redovisas i tavlingsforslaget.

Kommunen vill att exploatoren deltar under hela planprocessen i enlighet med planavtalet.
Fastigheter

Omradet omfattar fastigheterna Lagerhdjden 1, Lagerhojden 3 samt delar av fastigheterna Lagerhdjden
2, Vaxon 1:11 och Vaxon 1:81. De delar av Vaxon 1:11 som ingar ar de naturomraden som ingar i
detaljplan 36 och som ligger mellan skolan/férskolorna och vattnet samt ett mindre markomrade som
angransar till sydostra gransen av Lagerhojden 3. De delar av Vaxon 1:81 som ingar i planomradet ar
vagomraden och naturomraden vid Hamngatan och Roddaregatan.

Den del av fastigheten Lagerhojden 2 som anvands som angoring till Storstugan ingar for att kunna
planldggas som lokalgata. Byggnaden Storstugan ingar inte i projektet.

Vaxholms stad dger all mark inom omradet.
Riksintressen

Norrberget ingar i tva riksintresseomraden; Kust- och skargardsomradena i Stockholms lan (4 kap. 1, 2
och 4 § MB) samt Kulturmiljovarden (3 kap 6 § MB) Norra Boo-Vaxholm-Oxdjupet-Lindalssundet.

| ett omrade av riksintresse far omradets varde eller betydelse inte patagligt skadas av annan
tillstandspliktig verksamhet. Riksintresset vager alltid tyngre an ett eventuellt motstaende lokalt allmant
intresse och omraden av riksintresse ska prioriteras i den fysiska planeringen.

Riksintresset Kust- och skdrgardsomradena i Stockholms lan bedéms inte paverka maojligheterna att
utveckla Norrberget da avsikten med riksintresset inte ar att hindra utveckling i omradet som helhet
utan att de stora natur- och kulturvardena ska tas tillvara. Riksintresse ska inte heller utgora hinder for
tatortsutveckling.

Riksintresset for Kulturmiljovarden syftar till att skydda inseglingsleden mot Stockholm med dess
speciella bebyggelsemilj6é av sekelskifteskaraktir. Riksintresset omfattar ett stort omrade kring farleden
in till Stockholm. Uttryck for riksintresset kan kortfattat beskrivas som den brokiga skdrgardsmiljo som
finns idag med en blandad struktur av gardar, bryggor, hamnldgen och bebyggelsegrupper som speglar
skargardsbefolkningens levnadsbetingelser, sjofart och varuleveranser till Stockholm samt omradets
militara historia.
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Riksintressets sarpragel kan tolkas som samspelet mellan dels skargardsbefolkningens vardagsmiljo, dels
den vackra farleden in till Stockholm samt den tidigare militdra narvaron for att skydda inloppet till
huvudstaden. Upplevelsen av tidigare militar ndrvaro ar foljaktligen central och tillagg ska géras med
respekt for befintlig miljo.

En tidig kontakt har tagits med Lansstyrelsen i fragan. Det Lansstyrelsen bedomer som sarskilt viktigt ar
att man ur kulturmiljoperspektiv motiverar varfor man foreslar atgarder, och att man visar hur man tar
hansyn till kulturmiljon.

Karta med Norrberget markerat.
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Befintlig bebyggelse och miljo

Norrberget ligger pa Vaxons norra sida. Det ligger hogt 6ver havet med en vacker utsikt 6ver Norra
Vaxholmsfjarden och angransar till befintlig villabebyggelse, parken Lagret och Storstugan. Omradet
angors fran Hamngatan som leder direkt ner till stadskarnan.

Idag finns en skola, Norrbergsskolan, och tva férskolor, Lillstugan och Lagerhdjden, i det foreslagna
planomradet. Hosten 2017 ska Norrbergsskolan rivas i kommunens regi och eleverna flytta till den da
fardigstallda skolan Campus Vaxholm. Férskolorna planeras ocksa rivas i kommunens regi i samband
med utbyggnaden och ersattas med ny férskola inom omradet.

Pa en kulle direkt séder om omradet ligger Storstugan som byggdes ar 1909 av kustartilleriet i Vaxholm
for att anvdandas som soldathem. Efter om- och tillbyggnad startade under 1950-talet ungdoms- och
foreningsverksamhet som pagar an. Storstugan ar en del av Vaxholms militdra arv och byggnaden har
ett stort varde for Vaxholms invanare. Delar av den nuvarande verksamheten kommer att flyttas nar
Norrbergsskolan laggs ner, men viss verksamhet planeras vara kvar.

| intilliggande omrade finns seniorboendet Hamngatan 50. Vid Roddaregatan finns mindre flerfamiljshus
och villor, och langs Hamngatan finns en blandad villabebyggelse.

Arkitektur, gestaltning och milj6é

Den nya bebyggelsen pa Norrberget ska gestaltas med hog arkitektonisk kvalitet. For att sdkerstalla
detta maste exploatéren samarbeta med skickliga arkitekter.

Gestaltningen bor kdnnetecknas av variation. For att uppna en variation i gestaltningen ar det 6nskvart
att bebyggelsen gestaltas av tva eller fler arkitektkontor.

Omradet ska bli en levande och trivsam stadsmiljo med hansyn tagen till Vaxholms férutsattningar och
dess historia. Den nya bebyggelsen ska uppforas med fasader, och helst dven stomme, i trd. Takens
utformning och lutning har betydelse for bebyggelsens anpassning till omgivande miljé och 6vriga
Vaxholm och ska darfor utformas med séarskild omsorg.

Tillganglighet till omgivande natur och strandpromenader &r viktig och en ny promenadvag med utsikt
Over vattnet ska mojliggdras inom omradet. Det grona sambandet mellan Lagret och strandomradet
langs Stora och Lilla Skutviken bor varnas. En attraktiv utomhusmiljo for alla aldrar ar prioriterat.

Den fardigstallda byggnationen ska miljocertifieras enligt erkdant miljocertifieringssystem.
Verksamheter

Det ska finnas mojlighet att forlagga verksamheter i delar av bottenvaningarna och/eller inom omradet.
Parkering

Parkeringsplatser ska inrymmas inom fastigheten, forslagsvis i garage. Gallande parkeringsnorm ska
foljas. Tavlingsforslag ska ocksa beskriva mojlighet att anordna allmant tillgangliga parkeringsplatser for
stadens besdkare inom omradet.

Det ska finnas plats for laddstolpar for elbilar.
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Gillande planbestimmelser och pagaende detaljplaneprocess

For omradet géller detaljplan 36 fran 1950 och detaljplan 283 fran 1980. Dp 36 anger att omradet far
anvandas for allmant dndamal samt natur. Dp 283 anger natur i aktuellt omrade. Planernas
genomférandetid har gatt ut.

Detaljplaneprocessen fér Norrberget paborjades 2015. Den nya planen kommer att upprattas genom
utokat planforfarande.

Detaljplanen upprattas enligt plan- och bygglagen, PBL (2010:900).
Infrastruktur

EON Sverige AB forsorjer omradet med fjarrvarme. Svensk Infrastruktur har fiberkablar och ror i
omradet. Dessa forutsattningar maste exploatéren beakta i sitt tavlingsforslag.

Huvudmannaskap for vagnatet i omradet regleras i kop- och genomférandeavtalet som tecknas fore
detaljplanens antagande.

Markforhallanden
En enkel geoteknisk bedomning av omradet finns att ta del av.
Vatten, avlopp och dagvatten

Omradet ar anslutet till kommunalt vatten och avlopp. | anslutning till omradet har Roslagsvatten AB
dagvattenledningar.

Kommunen kommer att ta fram en dagvattenutredning som ska bekostas av exploatoren.

Exploatoren ansvarar for omhédndertagande av dagvatten, inklusive eventuella anordningar.
Dagvattenanordningar gestaltade som en del av omradets utformning uppmuntras.
Dagvattenhanteringen ska anpassas och dimensioneras efter pagaende klimatférandringar.

Avfall

Roslagsvatten AB ansvarar for den kommunala avfallshanteringen. Vaxholm efterstrévar en hallbar
avfallshantering, vilket bér mojliggoras for de boende i omradet. Kommunen underséker méjligheten att
installera en sopsug inom omradet och vardesatter erfarenheter och intresse av sadana I6sningar.

Rattigheter

e E.ON har ledningsratt for fjarrvarme som stracker sig genom omradet.

e EnergiSystem i Sverige AB har ledningsratt for optofiber som stracker sig genom omradet.

e AB Stokab har ledningsréatt for tele som belastar Vaxon 1:11 och Vaxon 1:81 inom omradet.

o Televerket har ledningsratt for tele som belastar Vaxon 1:11 och Vaxon 1:81 inom omradet.

e E.ON har ledningsratt for starkstrom som belastar Vaxén 1:11 och Vaxon 1:81, ledningen &r
luftburen och har tre stolpar vid strandkanten.

Réattighet for ledning i samband med utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp kommer att behéva
skapas.
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Samfilligheter
Det ar inte kdnt om fastigheterna ar deldgare i nagra samfalligheter eller gemensamhetsanlaggningar.
Ekonomiska férutsattningar for markanvisningen

Exploatoren svarar for och bekostar erforderliga fastighetsbildningar. Kommunen ansvarar fér
byggandet av lokalgator och allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap. For detta kommer
kommunen att ta ut exploateringsbidrag.

Vy av Norrberget frdn séder.

Tavlingsuppgift

Tavlingsuppgiften ar att redovisa forslag pa gestaltning av omradet med hog arkitektonisk kvalitet och
med hansyn tagen till Norrbergets lage, karaktar och till gdllande riksintressen. Placering av
infrastrukturella anldggningar i omradet maste beaktas saval som tillkommande anlaggningar och
forskola. Entrén till omradet ar viktig och kraver omsorg i utformningen. | uppgiften ingar att presentera
forslaget saval i ritning som i bilder. Illustrationer pa férslaget ska presenteras fran minst tre olika
punkter; varav en fran Norra Vaxholmfjarden och en fran parken Lagret. De anldggningar som behovs
for genomférandet ska redovisas i plan och beskrivas tekniskt.
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Tavlingen ar uppdelad i tva steg. | steg 1 lagger exploatdren ett grundanbud och presenterar det eller de
arkitektkontor exploatéren ska samarbeta med vid framtagande av tavlingsforslaget.
Beddmningsgruppen véljer ut anbudsgivare fran steg 1 utifran exploatorens ekonomiska forutsattningar,
angivet pris och ambition gédllande arkitektonisk kvalitet. En grundférutsattning ar att anbuden ligger
pa en acceptabel prisniva. Tavlingen avser saval priset pa marken som bebyggelsens utformning, vilket
kommunen har att ta stallning till och vaga ihop i sin bedoémning. | steg 2 tar anbudsgivarna fram
fullstdndiga tavlingsforslag.

Bedémning av tavlingsbidrag
Vid bedémning av inkomna anbud beaktas:

e Projektets arkitektoniska kvalitet

e Projektets prisniva.

e Projektets anpassning till Norrbergets miljé och kulturhistoriska forutsattningar som en del av
Vaxholms stad

e Metod for och utfall av miljocertifiering

e Energieffektivitet och klimatsmart byggande

e Metod foér och utformning av omhandertagande av dagvatten

e Metod for avfallshantering och mojligheterna till kallsortering

Bedomningsgrupp

e Planeringsutskottets medlemmar
e Stadsbyggnadschef och planchef/adjungerade

Inlamningskrav Steg 1

e Grundanbud

e Redovisad ekonomisk stabilitet

e Deltagande arkitekt/arkitekter

e Exploatoérens genomforda referensprojekt

e Arkitektkontorets/arkitektkontorens genomférda referensprojekt

| samband med steg 1 i tavlingen kommer kommunen att begdra en kreditupplysning.
Inlamningskrav Steg 2

e Eventuell justering uppat av anbud

Skriftlig beskrivning av projektet

Muntlig beskrivning och presentation av projektet for bedomningsgruppen

Hojdsatt situationsplan i skala 1:500 dar hus, parkeringsplatser utemiljoer och gemensamma

utrymmen redovisas samt planritningar, fasader och sektioner for byggnaderna presenterade

gemensamt i Al-format

e Minst tre perspektivbilder; varav en visar vyn fran Norra Vaxholmsfjarden och en fran parken
Lagret

e Redovisning av hur dagvattenanlaggning hanteras, gestaltas och placeras inom omradet
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e Redovisning av hur den fardigstallda byggnationen kommer att miljocertifieras och utfallet av
densamma

e Redovisning av avfallshantering och mdjligheter till kdllsortering

e Tidsplan for genomférande

Alla handlingar ska inlamnas i tva exemplar, varav ett utan haftning for kopiering. Bilder, ritningar och
ovrigt som kraver fargredovisning inlamnas farglagda. Handlingar ska aven lamnas in digitalt i PDF-
format.

Tillhandahallet material

Start-PM 2015-04-02

Detaljplan, samradsférslag, plankarta 160805

Detaljplan, samradsférslag, planbeskrivning 160805
Detaljplan, samradsférslag, miljiobedémning 160808
Kulturmiljéutredning 2016-02-09

Minnesanteckningar mote med Lansstyrelsen om riksintresse
2015-03-04

Geotekniskt PM 2016-04-11

Planavtal 2016-08-15

Markanvisningsavtal inklusive bilagor

Material tillgdngligt pa Vaxholms stads webbsida

Oversiktsplan Vaxholm 2030. 2013-12-16

Program for detaljplanering for Vaxon. Forslag 2015-04-01
Parkeringsnorm for Vaxholms stad 2014-10-06
Markforsaljningspolicy for Vaxholms stad 2015-04-13

Tavlingsform och regler

Lag (2007: 1091) om offentlig upphandling géller inte for denna markanvisning. Kommunen &ger ratt att
anvisa marken till den exploatér som uppvisar det, enligt kommunen, basta tavlingsforslaget.
Kommunen forbehaller sig ratten att forkasta alla inkomna tavlingsforslag. De inlamnade forslagen blir
allman handling.

Tavlingsfragor
Eventuella fragor ska stéllas skriftligen via e-post eller brev till projektledaren. Fragor och svar

kommer l6pande att publiceras pa Vaxholms stads webbsida/delges samtliga tavlande.

Tavlingstekniska bestimmelser

Utvalda aktorer pa marknaden har bjudits in till tavlingen. Inbjudan har dven offentliggjorts pa
kommunens webbsida www.vaxholm.se.
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Tidsplan
- Beslut om samrad PLU 24 augusti 2016.
- Beslut om markanvisningstavling KS 1 september 2016.
- Tavling steg 1 gar ut i september 2016.
- Oppet méte med tévlingsintresserade i september 2016.
- Samrad i september 2016.
- Anbud steg 1 kommer in 30 september 2016.
- Juryarbete 1-12 oktober 2016.
- Beslut om vilka tavlande som gar vidare KS oktober 2016.
- Tavling steg 2 gar ut i november 2016.
- Anbud steg 2 kommer in 1 februari 2017.
- Juryarbete, projektpresentationer och férhandling 1-28 februari 2017.
- Beslut om resultat KS mars 2017.
- Besked om resultat av tavlingen och markanvisningsavtal 15 mars 2017.
- Beslut om granskning PLU augusti 2017.
- Granskning i september 2017.
- Yttranden i oktober 2017.
- Antagande KF februari 2018.

Byggstart vid laga kraft vunnen detaljplan och efter samordning med Roslagsvattens utbyggnad av den
allmanna VA-anlaggningen i omradet.

Markanvisningsavtalets och planavtalets férutsattningar

Vinnande exploator tecknar snarast efter avgjord tavling markanvisningsavtal med kommunen for att fa
en option pa att férvdarva marken och genomfoéra utbyggnaden av detaljplanen i 6verensstimmelse med
avtalet. Forslag till markanvisningsavtal bifogas denna inbjudan. Avtalsforslaget ska kompletteras med
kopeskilling, exakt vilka/vilket markomrade som ska Gverlatas samt 6vriga villkor som anpassas till
vinnande tavlingsforslag.

Exploatoren ska dven teckna ett planavtal for detaljplanens genomférande. Exploatéren bekostar
kommunens kostnader och samtliga utredningar som kravs for framtagande av detaljplanen. Timtaxa for
kommunens personal tas ut enligt gdllande taxa beslutad av kommunfullmaktige i Vaxholms stad.
Forslag till planavtal bifogas.

Inlamning av forslag steg 1

Anbud postas eller lamnas till adressen nedan senast 2016-09-30. Kuvert och handlingar ska vara tydligt
markerade med rubriken “Markanvisning Norrberget”.

Stadsbyggnadsforvaltningen Vaxholms stad
Eriksbvagen 27
185 83 Vaxholm
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Kontakt

Beatrice Berglund (projektledare)
Tel. direkt: 08-541 709 49

Tel. vaxel: 08-541 708 00
beatrice.berglund@vaxholm.se

Kommunens webbsida: www.vaxholm.se
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