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INLEDNING

Denna kvalitetshandbok beskriver Balticgruppens grundlaggande krav vid anskaffning,
installation och driftsdttning av det som benamns Fastighetsnara Teknik.

Kvalitetshandboken ar strukturerad utifran en 6vergripande indelning dar den
grundlaggande IT-arkitekturen utgor forutsattningen for 6vriga teknikomraden. Respektive
omrade innehaller darefter sina specifika krav kopplade till funktion, sdkerhet, drift och
forvaltning.

Kvalitetshandboken omfattar foljande huvudomraden:

Grundlaggande IT-arkitektur
Beskriver de tekniska forutsattningarna for att ansluta, driftsatta och fa
atkomst till installerad utrustning.

Styr- och automationssystem
Omfattar system for varme, ventilation, kyla, sanitet och el.

Sakerhetssystem
Omfattar system for I13s- och passagesystem.

Brandsakerhet och larmhantering
Omfattar system for brandlarm, hisslarm och inbrottslarm.

Energi och matning
Omfattar system for varme, ventilation, kyla och sanitet samt energimatning
och energiuppfdljning.

Kvalitetshandboken ska fungera som ett styrande och stédjande dokument vid projektering,
konstruktion, entreprenad, driftsdttning och férvaltning.

LASANVISNING

Kvalitetshandboken ska ldsas och tillampas utifran den systemldsning som erbjuds av
Leverantodren, inklusive den grundlaggande IT-arkitekturen. Beroende pa vald 16sning och
omfattning kan vissa kapitel vara mer eller mindre tillampliga.

Avsnittet Grundlaggande IT-arkitektur beskriver de tekniska forutsattningarna for att
ansluta och fa atkomst till installerad utrustning. Detta innefattar krav pa hur programvara
ska installeras samt hur leverantorens system ska kommunicera med lokalt installerad
utrustning och Balticgruppens IT-miljo.

En korrekt uppbyggd IT-arkitektur utgoér grunden for den tekniska installationen. Nar denna
ar faststalld tillkommer de funktionella kraven for respektive systemomrade. Dessa krav
beskrivs i kapitel 2-5.
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Varje kapitel innehaller kravstallningar som ska anvandas bade som:
e Bestallarens krav vid upphandling och offertutvardering, samt
e kontrollunderlag vid leverans, driftsattning och mottagning av installerad utrustning
och funktioner.

SCHEMATISK BILD OVER ANSLUTNING OCH
ATKOMST TILL AKTIV UTRUSTNING

Fastighetsnara Teknik

Sikerhét=

4 Publik—— Publik——
Admin—» Admin—

Publik——
Admin—»

:-‘ Fastighet 1 '." Fastighet 2 "-. Fastighet 3

Ethernet
Fastighetsnitverk

Knnsqit leva
Internet
Konsult lev B
EE —
Konsult lev C

Serverpark

Figur 1 illustrerar hur installation och Gtkomst till system mdéjliggérs foér en kontrakterad leverantor.

Exempel: Leverantor C (markerad i gront) har installerat ett styrsystem, inklusive
undercentraler (DUC), i en av Bestallarens fastigheter. Bestallaren tillhandahaller, via drift-
och kapacitetspartners, en centraliserad I6sning med en gemensam och kontrollerad
atkomst till den berdrda fastigheten. Den centraliserade I6sningen mojliggor ett mer
enhetligt, effektivt och kostnadseffektivt arbetssatt for underhall, dvervakning och
fastighetsdrift.
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GRUNDLAGGANDE IT-ARKITEKTUR
INOM FASTIGHETEN

Natverk fram till fastighet — Ethernet

| fastigheter som omfattas av fastighetsnara teknik ska en avlamningspunkt for inkommande
fiber upprattas. Avlamningspunkten tillhandahalls av Bestallaren i samarbete med av
Bestallaren utsedd leverantor av fiberkapacitet.

Aktiv natutrustning i fastigheten
Varje fastighet ska utrustas med en central brandvagg som tillhandahalls och &gs av
Bestallaren.

Placering av utrustning i fastigheten
Avlamningspunkt och central natutrustning ska placeras i last vaggskap eller stativ.
Leverantoren ges inte fysisk eller administrativ atkomst till denna utrustning.

Portar och IP-adresser

Eftersom det totala antalet portar paverkar dimensioneringen av den centrala
natutrustningen tilldelas varje system normalt en (1) port och en (1) IP-adress i fastighetens
centrala natutrustning.

Om systemet kraver fler portar eller IP-adresser ska Leverantdren tydligt ange detta i sitt
underlag. Bestallaren tillhandahaller vid behov en IP-plan.

Korskopplingsskap i fastigheten
Om tillrackligt utrymme saknas i befintligt korskopplingsskap eller stativ ska Leverantdren
tillhandahalla erforderligt stativ for sin utrustning som del av den offererade l6sningen.

Ndtverk inom fastigheten
Kommunikation mellan system inom fastigheten samt mot Bestallarens Ethernet ska ske via
byggnadens tekniska datanatverk (fiber och/eller kopparbaserat CatX-nat).
| el-entreprenaden ingar att:
e anlagga fiberoptiskt stamnat dar behov finns, samt
e installera kopparbaserat accessnat.

Fibernatet ska utformas som ett stjarnnat dar det fran den centrala Ethernetpunkten alltid
finns minst tva (2) for Bestéallaren disponibla fiberpar till varje korskopplingsnod.

Accessnat ska utforas med lagst Cat6. Maximal kabellangd, exklusive korskopplingskablage,
far inte overstiga 90 meter.

Installerat natverk ska matas och dokumenteras. Matprotokoll ska éverlamnas till
Bestallaren.

Bestallaren ansvarar for leverans och konfiguration av den aktiva natverksutrustningen i
fastigheten.
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Natverk till central serverpark

Om natverkskoppling kravs mellan aktiv utrustning i fastigheten och Bestallarens centrala
serverpark, driftad av Bestéllarens outsourcingpartner, tillhandahalls denna koppling av
Bestallaren.

1.1. Central Server

Central server

Samtliga system ska installeras i Bestallarens centrala serverpark. Lokalt placerade system
accepteras inte.

Bestallaren tillhandahaller central server upp till och med operativsystemsniva. Leverantoren
ansvarar for leverans, installation och konfiguration av dvriga systemkomponenter.
Bestallaren ansvarar for filbaserad backup av den centrala servern.

Leverantoren ansvarar for att tydliggéra om ytterligare siakerhetskopiering kravs for det
aktuella systemet, exempelvis databaskopior (t.ex. SQL-dump till fil), samt hur detta ska
hanteras.

Arkitekturella krav
Foljande krav ska uppfyllas:

e a) Systemet ska kunna exekveras i virtuell servermiljo.

e b) Leverantoren ska redovisa systemets prestandakrav och tekniska forutsattningar
(operativsystem, databaser, beroenden m.m.).

e ) Systemet ska pa ett enkelt satt kunna hantera flera fastigheter i samma
servermiljo.

o d) Det ska vara moijligt att exportera och importera delar av databasen vid avyttring
eller forvarv av fastigheter.

e ¢) Den centrala servermiljon uppdateras regelbundet med sakerhets- och
systemuppdateringar. Eventuella behov av undantag ska tydligt anges av
Leverantoren.

o f) Leverantdren ansvarar for att samtliga databaser dagligen kopieras till anvisad
filyta.

e g) Leverantdren ansvarar for 6vervakning av att datakopieringen sker korrekt och
utan avbrott.

1.2.  Central Klientmiljo
Central Klientdator
Vid behov tillhandahaller Bestéllaren en central klientdator for installation av
klientprogramvara. Klientdatorn anvands for styrning och administration av systemet via
klientprogramvara och/eller webbl&sare.

Klientprogramvaran ska stddja aktuella versioner av Windows.

Webblasare



BALTICGRUPPEN

Teknisk anvisning — fastighets IT och fastighetsnéra teknik Dat:  2017-11-24

Ihl Rev:  2026-05-05

Sida:  9(25)

Webbgranssnitt ska stodja de tva senaste versionerna av:

Microsoft Edge
Google Chrome

Fjarrstyrning
Fjarrstyrning sker primart via

Webblasare
Microsoft Remote Desktop.
VPN-I6sningar stods ej

Programvara och licenser
Programvaran ska uppfylla féljande licenskrav:

a) Bestallaren ska dga systemlicenserna.

b) Eventuella begrdansningar, exempelvis avseende antal anvandare, ska tydligt anges
i Leverantdrens anbud.

c) Systemets funktioner ska inte vara lasta och ska kunna utdkas genom licensiering.
d) Uppdateringar ska inga under garantitiden.

e) Licenskostnad ska debiteras forst efter att systemet ar fullt driftsatt och formellt
overlamnat.

f) Licensiering ska vara dimensionerad for entreprenadens omfattning inklusive
angivna optioner och reservkapacitet.

Grundlaggande funktionskrav
Installerat system ska:

a) Folja gallande svensk lagstiftning (exempelvis GDPR).

b) Innehalla gemensam databas for hantering av systemets data och transaktioner.
c) Innehalla behorighetsstyrning baserad pa anvandare och anvandargrupper samt
loggning av inloggningar.

d) Tillhandahalla granssnitt for informationsutbyte via OPC och/eller webbtjanster.
e) Innehalla rapportfunktion med mojlighet att spara, skriva ut och exportera
historiska data (minst tre manader) till exempelvis Excel.

f) Stodja automatisk tidsynkronisering via NTP-server tillhandahallen av Bestallaren.
g) Stodja larmoverforing via Modern Authentication (MA), dar MA-lGsning
tillhandahalls av Bestallaren.

1.3. Dokumentation, test och utbildning

Dokumentation
Leverantoren ska overlamna komplett dokumentation av installerat och konfigurerat system.

Test och kvalitetssdkring

Leverantoren ska genomfora och dokumentera tester av funktioner och kommunikation sa
att hela systemflodet verifieras mot stallda krav.

Bestallaren genomfor acceptanstest av systemets funktioner, behérigheter, floden och
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kommunikation innan driftsattning. Godkant acceptanstest utgor grund for slutlig
fakturering.

Utbildning

Systemutbildning for Bestéllaren ska ingd i entreprenaden. Utbildningens innehall och
upplagg faststalls i samrad med Bestallaren. Utbildningslokal, verktyg och kursmaterial ska
inga.

2. Styr och automationssystem
Systemnivaer
Ett automationssystem delas in i tre nivaer:
a) Faltniva: Givare, stalldon, pumpar m.m.
b) Processniva: Insamling och bearbetning av signaler (DUC, zonregulatorer).
c) Informationsniva: Presentation och vidarebearbetning av information (DHC,
webgranssnitt).
Alla krav som galler for DUC galler aven zonregulatorer, energimatare och utrustning med
integrerad styrning.

2.1. Systemets basfunktioner
Systemet ska uppfylla foljande grundkrav:
a) Allinformation fran falt- och processniva ska vara tillganglig pa informationsniva.
b) Dubbelriktad kommunikation mellan nivaerna.
c) Information ska kunna nas via bestallarens natverk, klientprogramvara och webbldsning.
d) Standardiserade kommunikationsprinciper.
e) Processenheter ska vara autonoma vid kommunikationsbortfall (larm genereras anda).
f) Alla signaler ska hanteras i en gemensam databas.
g) System ska stodja processbilder med dynamik.
h) Larmhantering med klassificering och vidarebefordran (skrivare, SMS, e-post etc.).
i) Historik och handelseloggning.
j) Behorighetsstyrning via inloggning.
k) Integration mot andra databaser via SQL Server.
) Rapportfunktion med export (t.ex. till Excel).
m) Klient och webb med full atkomst till systemet.
n) Backupfunktion for hela systemet, inkl. DUC-program.
0) Kommunikationslarm vid bortfall av enheter.
p) Blockering av foljdlarm vid kommunikationsbortfall.
q) Automatiskt tidssynkronisering av alla enheter.

—_— — — —

2.2. Operatorsfunktioner

DHC ska kunna lasa/skriva féljande fran/till DUC:
a) Statusdigitalal/O
b) Arvérden analogal/0
c) Borvarden, larmgranser/-fordrojningar, larm
d) Tidsinstallningar och tidkanaler
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e) Alla matningar (temperatur, energi, fléde etc.)
f) Regulatorparametrar

g) Manoverlagen (Till-Fran-Auto)

h

Driftbilder ska visa regulatorers ar- och boérvarden, huvudboérvarden och tidkanaler.

i) Manuell mandvrering ska kunna goras bade fran DUC och DHC.

2.3, Kommunikation
All kommunikation ska ske via fastighetens LAN (Ethernet TCP/IP).
Leverantdren anger behov av IP-adresser.
a) ForBac-Net-portar galler:
Siemens: BACO-BAC3
Gate: BAC4-BAC7
Schneider: BACA-BACD

2.4, Mjukvara

Nyinstallation pa server

Leverantoren ansvarar for installation av komplett DHC-system med databas, visualisering,

larm, sdkerhet, historik, loggning, mandver, tidhantering och webbserver.

Klienter och webblésning

Full klient med utvecklingsfunktioner ska finnas om inte DHC erbjuder detta.
Webbaserad atkomst med samma funktionalitet som klienten.
Plugin-l6sningar ska undvikas.

Drivrutiner

DHC ska mojliggora installation av leverantorsspecifika granssnitt.

2.5, Larmfunktioner
For varje larm lagras: text, prioritet, blockering, kvittering, tidpunkt, status.
Tillstdnd som ska sérskiljas:
a) Aktiva (kvitterade/ej kvitterade)
b) Aterstallda (kvitterade/ej kvitterade)
c) Blockerade
Larmnivaer:
A-larm: Viktiga driftlarm (t.ex. karl, kyla/frys).
B-larm: Ovriga driftlarm.
C-larm: Servicelarm.
A-larm ska aven skickas via e-post.

2.6. Historik

Regulatorer och viktiga varden ska loggas, bl.a.:
Arvarde, borvarde, berdaknat borvarde, utsignal
Utegivare i alla temperaturloggar
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Driftfall, vaxlingar
Energi- och flddesvarden
Loggar ska kunna namnges, sparas, startas/stoppas och exporteras (XLS, text).

2.7. Sakerhet

Tre behorighetsnivaer:

A: Se bilder, kvittera larm

B: Som A + andra borvarden, tidkanaler, manover
C: Full behorighet

All access via webblasare ska vara HTTPS.

2.8. Bildhantering

Driftbilder skapas for alla system enligt driftkort.

All funktionell grafik ska vara dynamisk.

Motorer ska ha knappar for Till-Fran-Auto.

Systembilder ska visa tid, datum, ute-temperatur och ev. ljusniva.
Driftkort och kurvbilder ska nas via lank/ikon.

Borvardeskurvor ska vara justerbara grafiskt eller via tangentbord.
Sarskilda driftfall visas som text vid aktivering.

Bilder ska ldnkas mellan relaterade system.

2.9. Menysystem

Huvudmeny niva 1

Oversiktsfoto som bakgrund

Inloggning

Lankar till teknikomraden (vdrme, kyla, ventilation, el/tele etc.)
Lankar till byggnadsdelar for rumsfunktioner

Huvudmeny niva 2 - systemorienterad
Lankar till alla system inom vald teknikdel (ex. alla varmesystem)

Huvudmeny niva 3 -rumsorienterad
Rum markeras med knappar, lankar till respektive driftbild
Brandgasspjall placeras under luftbehandling, ej rumsfunktion
2.14 Dokumentation & Test
Leverantdren ska ldmna komplett dokumentation.
Systemets funktioner, dynamik, larm, historik och menyer ska testas.

2.10. Utbildning

Utbildning ingar for driftpersonal.
Vid ny DHC ingér dven utbildning i styrsystemet (DUC + DHC).

Se grundlaggande mottagningskrav, kapitel 1.6 ovan.
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Sakerhetssystem

3.1.Passersystem

Féljande grundlaggande krav géller fér entreprenad och passersystem:

a) | entreprenadens ansvar ingar att uppratta ett komplett driftsatt passersystem for
fastigheten som kan hantera behoérighetstyper, objektstyp per plan samt tidzoner.
Detta skall samordnas med och godkdnnas av Bestallaren. Omfanget av detta skall
alltid anpassas i omfattning mot det aktuella projektets storlek.

¢) Kommunikation mellan enhet och serverprogramvara ska ske genom
standardiserade protokoll.

d) Enheter (kort- / tagglasare) skall vara autonoma och inte férlora grundldggande
funktionalitet vid bortfall av uppkoppling/kommunikation.

f) Lokal utrustning i fastighet skall anslutas mot gemensam passerdatabas beldgen
centralt hos Bestallarens IT eller via molntjanst.

g) Systemets samtliga funktionsmoduler ska inga i en grunduppséttning. Inga
tillkommande licenser ska behdva kravas for full funktionalitet.

h) Systemet ska kunna skriva handelser i en s k historiklogg, loggen ska kunna
redovisas pa ett 6vergripande sétt.

i) Systemets arkitektur ska mojliggora att det pa ett enkelt satt kan utdkas med
ytterligare passerenheter vid ut-/ombyggnad.

j) Administrering skall kunna ske centralt via Balticgruppens, for narvarande via
reception.

k) Beroringsfria lasare med knappsats ska vara gjort i taligt material som klarar skydd
mot vandalisering och arktiska férhallanden.

3.2. Systemet Basfunktioner

Systemet ska innehalla féljande basfunktioner:

a) Databas for gemensam hantering av systemet samtliga anvandare.

b) Larmfunktion (drift- och kommunikationslarm).

c) Klassificering av larm.

e) Handelsehistorik med logg.

f) Behorighetsnivaer kopplat till anvdndare och grupper.

g) Systemprogramvara (klient och/eller webbapplikaiton) som majliggor full atkomst
till Systemet bade internt och externt.

h) Funktion for sakerhetskopiering av systemet
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i) Avknoppning av databas (anvandare, regelverk, etc) ska kunna goéra vid avyttring av
fastighet.

3.3. Systemet operatorsfunktioner

Hdndelser
Inpassering av last dorr sker med hjalp av kodbricka/kort via beroringsfria lasare med
knappsats.

Utférande

Kodbrickor/kort ska kunna programmeras for olika behoérighetsnivaer. De beroringsfria
ldsarna med knappsats ska placeras i anslutning till dorr sa att den ar skyddad mot
vandalisering alternativ vara gjort i ett taligt material for att klara bade vandalism och
arktiska forhallanden.

Systemet i sig ska vara autonomt och kommunicera mot databas via internet eller
multipunkt. All administrering pa objektet ska kunna skotas via Balticgruppens reception.

Passagesystemet ska projekteras sa att det pa ett enkelt satt ska kunna utokas med
ytterligare passerenheter vid ut-/ombyggnad.

El-slutbleck

El-slutbleck ska upprattas med laskolvskontakter for indikering av last eller 6ppen dorr,
doérrmagnetkontakt ska kopplas i serie med laskolvskontakt for att undvika manipulering av
indikering och larm. El-slutblecket ska vara av rattvand funktion (last vid spanningsbortfall).

Centralenhet
Centralenheten ska vid behov kunna anslutas med porttelefoner och bor kunna ansluta
trapphustavlor, bokningsenheter for tvattstuga och/eller konferensrum.

Ovrigt

| fastigheter med gemensam konferensanlaggning skall bokningsfunktion (webbklient) per
rum medfdlja som automatiskt kan generera access till bokat rum.

| bostadsfastigheter skall bokningsmojlighet av tvattstuga inkorporeras i passersystemet och
bokning hanteras via webb/app.

3.4. Systemuppbyggnad

Systemet ska kunna hantera olika zoner och stddja en funktionell indelning i omraden som
Skalskydd, Genensamhetsytor och Driftutrymmen.

Behorighetstruktur med 3 olika profiler upprattas i Systemet
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a) alla dorrar

b) drift
¢) gemensamma ytor (trapphus, miljorum, ev, gemensamt
konferensutrymme)

Systemet ska ha stod for sikerhetsnivaer och tidskanaler.

Systemet ska ha stod for att uppratta arstidskanaler dar svenska helgdagar och hogtider ar
definierade for kommande 3 ar.

Arstidkanalerna ska vara verksamhetsévergripande och kan 6verstyras av delsystemens
tidkanaler.

Namnsattning pa objekten/enheterna ska byggas enligt féljande princip;
"Fastighetsobjektnamn, objektsnummer (samma som pa serviceritning) + objektsnamn (t.ex.
entré driftutrymme, forrad). Ex Forsete 5, 101 587, Huvudentré eller Forsete 5, 101 540,
Undercentral.

3.5. Kommunikation

Kommunikation mellan Systemet och Balticgruppens natverk skall ske via byggnadens
tekniska natverk for datakommunikation (LAN, Ethernet TCP/IP). Natverket ingar normalt i
el-entreprenaden, inklusive aktiv utrustning.

IP-adresser tillhandahalls av Bestallaren.

3.6. Systemets mjukvara

Systemet ska ges atkomst mha en klientprogramvara dar systemet samtliga funktioner ska
nas savida inte motsvarande funktioner nas via en webbapplikation.

Licensierat antal anvandare ska simultant ha atkomst till systemet

Om utbyggnad av befintligt system sa ska behovet av ytterligare klienter stammas av och
samordnas med Bestallaren.

3.7. Systemets hardvara

Fastigheten ska bestyckas med behovsenlig utrustning for skalskydd, genensamhetsytor och
driftutrymmen.



Teknisk anvisning — fastighets IT och fastighetsnéra teknik Dat:  2017-11-24

Ihl Rev:  2026-05-05

Sida:  16(25)

BALTICGRUPPEN

Om kommunikationsutrymme for konferens eller dylikt finns skall denna bestyckas med
passerenhet.

3.8. Leverantorens ansvar vid drifttagning

Entreprendr overlamnar en grundbehdrighet per fastighet med access till
gemensamhetsytor sdsom miljérum, omkladningsrum och skalskydd.

Vid om- och tillbyggnad sa kompletteras/revideras befintligt system.

Vid installation av Systemet ska Fastigheten registreras pa en dvergripande enhetsniva i
databas med fastighetobjektnamnet overst, se figur nedan:

Forsete 13
Marielund

Umedalen

.
.
.
.

Vita husen

Vid installation har Entreprenér har ansvar per objekt att:

a) Skapa behorighetstyper

b) stédja i arbete med att uppréatta tidszoner och arstidskanaler

c) Overlamning av relationshandlingar bestdende av
serviceritningar, lagrade som *.dwg eller *.pdf, dar objektsnamn
och objektsnummer ingar.

Systemleverant6ren ansvarar for ett totalatagande, dvs
sdkerstdlla att installation av:

a) enheter

b) medféljande komponenter

c) funktioner
d) databas
e) larmhantering

f) behorighetstyper

g) tidszoner

h) hantering av inloggning
i) historik
j) sakerhetsnivaer
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3.9. Licenshantering
Se overgripande licenskrav kring programvara och licenser.
Har programvaran begransningar i licensen, ex. i form av maximalt antal signaler, 1/0O:n,

taggar etc ska detta tydligt anges i anbud

3.10. Dokumentation

Entreprendren efterlamnar erforderligt dokumentation 6ver installerat och konfigurerat
System.

3.11. Test och kvalitetssakring
Se grundlaggande test och kvalitetssakringskrav, kapitel 1 ovan.
Test skall dven omfatta att serviceritningar stammer mot den registrerade, digitala

information for passerenheter, detta i syfte att sakerstalla en enkel uppstart och
overlamning av systemet.

3.12. Utbildning

Se grundlaggande utbildningskrav, kapitel 1 ovan.

Utbildning for Balticgruppens drift- och forvaltningsavdelning for passersystemet ingar i
entreprenaden. Denna information avser byggnadsspecifika funktioner samt
administreringen i systemet.

3.13. Bestallarens ansvar vid mottagning av Systemet

Se grundlaggande mottagningskrav, kapitel 1 ovan.

Bestallaren ska utfora acceptanstest avseende systemets funktioner, behorighetstyper,
passerfloden, kommunikation innan System tas i drift.

Acceptanstest ska innefatta att serviceritningar stammer mot registrerad digital information
for passerenheter.

4, Brandsakerhet och larmhantering

4.1. Brandsakerhet

Tekniska anvisningar avseende brandsdkerhet hanvisas till Metisweb, se Riktlinjer fér
brandskydd Balticgruppen AB



https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.metisweb.se%2Flogin.aspx%3Flogin%3D4olY8lNfH%252fMGTXsaBD06DUFjiAPkiGxnH%252bIOMCdCeCnrQ881Ws1ZaQ%253d%253d&data=05%7C01%7Croger.granberg%40balticgruppen.se%7C623d1438c65644defee808dab719647b%7Cd50196e60f494d16bd9794d4983b7345%7C0%7C0%7C638023617083886738%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=7dDXwZ7UH6VgUcHhi4ei3sp4otDX12ZBGyjkRmV%2Bbxo%3D&reserved=0
https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.metisweb.se%2Flogin.aspx%3Flogin%3D4olY8lNfH%252fMGTXsaBD06DUFjiAPkiGxnH%252bIOMCdCeCnrQ881Ws1ZaQ%253d%253d&data=05%7C01%7Croger.granberg%40balticgruppen.se%7C623d1438c65644defee808dab719647b%7Cd50196e60f494d16bd9794d4983b7345%7C0%7C0%7C638023617083886738%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=7dDXwZ7UH6VgUcHhi4ei3sp4otDX12ZBGyjkRmV%2Bbxo%3D&reserved=0
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4.2. Brandlarm

Brandlarm kan skilja sig per fastighet och per byggnad, stdm av med Férvaltningen vad som
géller for aktuell byggnad.

4.3. Hisslarm

Hisslarm kan skilja sig per fastighet och per byggnad, stam av med Forvaltningen vad som
géller for aktuell byggnad.

4.4, Inbrottslarm

Inbrottslarm kan skilja sig per fastighet och per byggnad, stam av med Forvaltningen vad
som galler for aktuell byggnad.

5. Energi och matning

5.1. Miljo och energi vid projektering
Vid allt arbete hos Balticgruppen ska hansyn tas till hallbarhet, miljé och energi. Konsulter

och entreprendrer ska aktivt beakta miljo- och energiaspekterna i sina uppdrag och
skriftligen redovisa for projektansvarig om forbattringar inom sitt ansvarsomrade.

5.2. Certifiering av byggnad

For att sdkerstalla kvalitén och for att kunna moéta framtida hyresgasters forvantningar
forordas certifiering enligt Miljobyggnad.

5.3. Energikrav

Energikrav enligt miljobyggnad alternativt projektspecifikt krav om byggnaden inte ska
certifieras.

Primarenergitalet (EPpet) vid nybyggnation och tillbyggnad, skall berdknas med hansyn till
valt energikrav i miljobyggnads certifieringen.

5.4, Energislag

Energislagsval prioriteras i nybyggnation enligt féljande:
1. Fjarrvdarme och solceller

2. Fjarrkyla

3. Varmepump och solceller

4. Geoenergi

5. Biobransle

Nar olika energislag eller energialternativ finns att valja mellan ska LCC-kalkyl gbras och
redovisas for projektledare som underlag for val av utforande.
Projektledaren ska medverka i framtagande av grunddata vid kalkylen.
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En kombination av ovan energislag ar mojlig. Solenergilosningar ska alltid beaktas i
nybyggnation av projektor och arkitekt (avser bl a byggnadens placering, takkonstruktion
och genomforingar pa tak).

Markvarme och komfortkyla ska om mojligt undvikas.

5.6. Effektuttag

Vid projektering ska effektuttaget pa all media beaktas av konsulten da detta ar
kostnadsdrivande. Losningar som minskar den abonnerade effekt for ex. fjarrvarmetaxan ska
prioriteras i uppdraget.

5.7. Klimatsimulering

En klimatsimulering, i syfte att sdkerstélla att ett gott inomhusklimat uppnas i byggnadens
vistelsezoner ska vid behov uppréttas i projekteringsskedet vid nybyggnation. Projektledaren
avgor behovet och niva av en klimatsimulering.

5.8. Mediaforsorjning

Réatt berdkning med ett uppskattat reservuttag avinkommande media sasom serviser for El,
fjarrvarme och fjarrkyla. Redovisning av dimensioneringsberakningar skall i ett tidigt skede
redovisas bestallaren.

5.9. Varme

Hetvattenkretsar, med avseende pa betjaningsomrade, ska vara separerade, exempelvis ska
varmeslussar for entréer inte samkoras med systemets radiatorkretsar och virmesystem for
ventilation.

5.10. Kylsystem

| forsta hand skall fjarrkyla nyttjas. Dar det kravs reservkyla ska detta i forsta hand ske med
stadsvatten. Observera att tillstand kan kravas. Ledningen forses med flodeslarm samt
vattensparventil och erforderliga aterstromningsskydd.

5.11. Kompressorkyla

Dimensionera kold- och varmebarartemperaturer sa att kdldfaktor> 4 erhalls.

Vid installation av storre kylmaskiner ska mojlighet att atervinna energi fran hetgas och
underkylning beaktas. Vid inkoppling av nya byggnader ska inkoppling utforas via
varmevaxlare. Installation av permanenta undertrycksavgasare bor beaktas for storre
kylsystem. Uttag for inkoppling av portabel undertrycksavgasare ska finnas.

Val av kéldmedium ska utredas i samrad med bestallare. Naturliga kdldmedier férordas.
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5.12. Koldbararsystem

Om processkyla skall nyttjas i fastighetsdgarens komfortkylsystem skall regelverk for drift,
service och driftavbrott beaktas vid projektering. Méjlighet till atervinning av frikyla ska
beaktas. Kylvattentemperaturer vid tillampningar av komfortkyla bor vara lagst 12° eller
hogre. Beakta avfuktningsproblematik. Vid storre KB-system ska vattenmatare installeras for
registrering vid pafyllning. Pumpar med kondensrisk ska alltid forses spillplatar och
draneringsledning till golvbrunn.

5.13. Koldmediesystem

Val av kéldmedium ska utredas i samrad med bestallare. Naturliga kdldmedier férordas.
Koldmedium med GWP enligt tabell 1 ska alltid valjas (ev. utredning kravs).

Giftiga och brandfarliga kéldmedier undviks i huskroppar som delas med 6vriga lokaler och
dar manniskor vistas stadigvarande. En vardering av driftsekonomi, pafyliningskostnader och
miljopaverkan vid forandring eller nyinstallationer av kylanlaggningar/VP-anlaggningar ska
alltid utredas.

Tabell 1

Nedfasning F-gas och medel GWP.

Ar Andel GWPmedel
2021 -2023 45% 918

2024 - 2026 31% 633

2027 - 2029 24% 490

2030- 21% 42

5.14. Serverkyla

Separat DX-kyla for serverrum bor véljas i forsta hand. Undermatning av hyresgéastens
processkyla skall installeras, om den inte gar pa hyresgastens egna abonnemang. Om samma
kylsystem som for resten av byggnaden nyttjas, tex fjarrkyla, skall denna anslutas till
huvudshunt eller egen undershunt, ej pa samma shunt som betjanar komfortkylsystem.

5.15 Ventilation

Ventilationsaggregat med roterande varmevaxlare forordas, for verksamheter med
fororenad franluft (Bostader, restauranger etc) installeras motstromsvaxlare med
sektionsavfrostning. Rum med varierande personbelastning forses med
variabelflddesstyrning, Co2 och temperaturgivare. Ventilationssystem skall kunna
sektioneras for optimerad drift vid olika nyttjandetider. Storre korridorer dar manniskor
vistas stadigvarande far inte enbart ventileras med overluft.

Flaktrum ska efterstravas att placeras centralt med symmetriskt kanalsystem. Flaktrum ska
vara lattatkomliga och utforas sa att god atkomlighet finns vid flaktar och apparater. Service,
utbytbarhet, rensutrymmen och framtida utékning skall beaktas. Flaktrum skall utféras som
uppvarmt utrymme.



Teknisk anvisning — fastighets IT och fastighetsnéra teknik Dat:  2017-11-24

Ihl Rev:  2026-05-05

Sida:  21(25)

BALTICGRUPPEN

Luftbehandlingsanldggningen skall indelas i lampliga system med hansyn till verksamheter,
driftsekonomi, drifttider och brandskydd.

Luftbehandlingssystem utfors i forsta hand som omblandande system. Till- och franluftsdon
placerade sa att god luftutbyterseffektivitet erhalls samt att lufthastighet i vistelsezonen inte
overskrids (0,15m/s vinter och 0,25m/s sommar).

Luftbehandlingssystemet utfors och dimensioneras sa att CO2-koncentrationen i lokalerna
hogst uppgar till 1000 ppm, dar ej annat anges. Sekvensstyrning av varme, kyl och
luftbehandlingssystem ska utféras.

Flaktrum, kylmaskinrum och apparatrum for varme ventileras i férsta hand med
allmanventilationssystemet. | andra hand ventileras och kyls de via separata franluftsflaktar
med spjallstyrda uteluftintag som styrs via rumstemperaturen.

Tilluftsfilter valjs lagst klass ePM1 50% och franluftsfilter lagst klass ePM10 50%.

UV-ljus skall installeras vid behov som rening i ventilationssystem fran restaurangkdok.

5.16. Krav pa materialval

Klimatpaverkan under livscykelanalysens skede A1-A5 for byggnadens klimatskarm, barande
konstruktionsdelar och innervéggar enligt Boverkets krav pa klimatdeklaration ska utredas
och hallas sa l1ag som gorligt utifran vad som ar tekniskt och ekonomiskt mojligt.

Projektor och entreprendr ska i férsta hand valja byggmaterial som uppfyller
Byggvarubeddmningens bedémningskriterier gron, gul, réd/rekommenderas, accepteras och
undviks. Byggvaror som har kriteriet “undviks” ska alltid foregas av dialog med Bestallaren
om alternativ kan finnas for en battre bedémd produkt.

| andra hand och i specifika byggprojekt kan bedomning enligt Sunda hus A och B eller
motsvarande tillampas. Byggvaror som fatt bedémningen A eller B i ar godkanda for
anvandning. A-klassad byggvara ska prioriteras fore B om mojligheten finns. Byggvaror med
totalbedomningen C far endast anvandas efter bestéallarens godkdnnande.

Varor som anvands i entreprenaden inom féljande produktgrupper skall vara miljéprévade
(bokstaver inom parentes nedan syftar pa koder enligt BSAB-systemet):

e Forvaltningsprodukter for drift (rengoringsprodukter, saneringsmedel, smérjmedel, m.m.)
(A)

e Kemiska produkter (farg, fog, lim, fogmassa, fogskum m.m.) (L, Z, m.m.)

e Cementbaserade produkter (puts, avidmningsmassa, spackel) (E, L, M)

e Invandiga ytskikt (M)

e Golvbelaggningar (M)

e Byggskivor (K)

e Termisk isolering (I)

e Snickerier (exkl. beslag) (N, X)
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e Takbeldggningar (J)

e Plan plat (hangskivor, standskivor m.m.) (J)

e Fasadmaterial (puts (L), skivor (K), tegel (F), element (G), panel (H)

e Drev, tatning, nat m.m. (2)

e Installationer EL (kablar, kanaler, vp-ror, el-schakt) (S)

e Installationer VS (va-ror, radiatorer, ventiler, armaturer) (P)

e Installationer ventilation (kanaler, spjall, ventilationsdon) (Q)

Material som innehaller amnen pa kandidatforteckningen ska undvikas. Listan ar Reach:s
(EU:s kemikalielagstiftning) dver sarskilt farliga mnen. Amnen pé kandidatférteckning har
egenskaper som kan medféra allvarliga och bestdende effekter pa ménniskors halsa och pa
miljon. Aven utfasningsdmnen och prioriterade riskminskningsdmnen bér undvikas.
Prioriteringsverktyget ar Kemikalieinspektionen verktyg for att minska risker for hdlsa och
miljo. Utfasningsamnena har sa allvarliga egenskaper att de inte bor anvandas. De
prioriterade dmnena for att minska riskerna har egenskaper som bér uppmarksammas. |
Sunda hus framgar vilka produkter som innehaller kandidatlista-, utfasnings- eller
prioriterade dmnen eller om de anvénts vid tillverkning.

5.17. Energimatning i byggnaden

Utover nedan angivna matarstruktur skall alltid matning for att uppfylla BBR samt matning
for att uppfylla eventuell certifiering av byggnaden goras.

For energimatning i nybyggnation tillampar Balticgruppen branschstandard enligt aktuell
version av SVEBY-programmets matanvisningar, http://www.sveby.org/. Syftet ar att
matningar ska utformas sa att byggnadens uppmatta energianvandning och primarenergital
EPpet kan faststallas.

- Pa Byggnadsniva ska energimatning utformas sa att kyla, varme,
tappvarmvatten och byggnadens elférbrukning enligt BBR:s definition gar att
sarskilja genom matning.

- For Lokaler bor energiméatning pa hyresgastniva utformas sa att el, kyla, varme,
tappvarmvatten gar att sarskilja genom matning forutsatt att det ar
kostnadseffektivt och tekniskt genomforbart.

- For Bostadsratter/Hyresratter bor energimatning for varmvatten samt
hushallsel ske genom separat matning for respektive lagenhet férutsatt
att det ar kostnadseffektivt och tekniskt genomférbart.

- Atervinningsinstallationer: Separat energimétare bor installeras vid alla typer
av atervinningsinstallationer, ex vid atervinning av kokskyla.

- Verksamhetsmedia: Installationer markvarme, elbilsladdning och
motorvarmare ska alltid matas separat i syfte att kunna sarskilja forbrukningen
fran byggnadens ovriga energianvandning.
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Mediauppfoljning

Energiuppfoljning: manads och arsuppféljning samt underlag till driftavrakningar.

Matarstruktur

Avstamning kring vad som ska matas, utover det som finns angivet nedan, ska i varje enskilt

projekt ske med energiingenjor pa Balticgruppen. Detta ar extra viktigt om nagot pa

hyresgastens yta ska matas.

Undercentral

Ventilationsaggregat

Varmepump

Total fastighetsel

Fastighetsabonnemang el

Elvarme/spets

Kylmaskin

Markvarme

Solceller

Laddstolpar

Hyresgastel

Motorviarmare

Ytterbelysning

Hysegasterna ska ha egna el-

abonnemang om inget annat

beslutas, speciellt om det ar
restaurang,butik eller gym
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Virme till radiatorkrets/golvvirme I

Varme till ventilation I

Varme fran virmepump |

Total varme

Markvarme I

Varmvatten |

wC l

Processkyla (serverkyla) |

Total kyla

Frikyla |

Varmvatten |

Bevattning |

Total vatten

Evaporativ kyla |

Matare

Minsta upplosning for avlasningsintervall ska vara lagst pa timniva, hogre upplésningstid
kréavs om vardena ska anvandas for styrfunktioner. Da natdgarens debiteringsmatare nyttjas
skall denna kompletteras med ett MBUS-kort for att kunna kommuniceras med. Detta
bestélls via Umea Energi.

Loggning
Samtliga matpunkter ska loggas med minst timvarden och finnas upplagd i dverordnat styr
for driftovervakning och finnas tillgangliga fran bild.

Matarbeteckningar
Mataren namnges utifran beteckningen pa systemet som den mater foljt av ett [6pnummer
Ex, VS100-EMO1

Fldesschema madtare

| projektet ska styrkonsulten vara ansvarig att ta fram ett flodesschema 6ver matningen som
visar vad som mats och dess placering samt hur kommunikationen sker. For att géra det
tydligt ska det finnas en forklarande text till vad varje matare tar. Ex. VS100-EMO1
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Inkommande FJV eller AS02-EMO01 Elmatning VAOO2. Om projektet &r en anpassning i
befintlig byggnad och det finns ett flodesschema sa ska detta kompletteras, om det saknas

bor ett sadant upprattas.
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