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1. INLEDNING

VIVALLA

BAKGRUND OCH OMRADET

Orebro kommun séker nu en aktér som ir intresserad
av att utveckla fastigheten Nikolai 3:369. HJARSTA

Nikolai 3:369 ligger i norra Adolfsberg, 5 km fran Ore-
bro stadskirna. I omradet finns servicefunktioner
sasom forskolor, grundskola, livsmedelsaffir och Vétd- == "0,
central. Hir finns goda méjligheter att ta sig in till Ore-
bro centrum med bade cykel och stadsbuss. Ndrmsta

busshallplats ligger ca 500 m frin fastigheten. Sanatori-

eskogen i vister och Sommaro kulturreservat i Oster AR,

) L. . . TYBBLE
erbjuder rekreation 1 form av motionsspér och natur. S ASFHOLMEN 40
Omradet angrinsar till den 300 4r gamla parken | (SN m

Brunnsparken. Brunnsparken utvecklades av folkets LADUGARDSANGEN UNIVERSITETET |
Y

-

parkforeningar under 1900-talet och hir finns en

blandning av byggnader, paviljonger, planteringar, vat- NIKOLAI 3:369

tendrag och lekplatser. O{ ADOLFSBERG

Under 2025-2027 utvecklas Brunnsparken till en all- BRICKEBACKEN
min stadsdelspark dir Orebro Kommun bygger ut Nikolai 3:369 Iéige i staden
parken med syfte att Sppna upp parken och 6ka till- -4, &
w Entré
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gingligheten f6r invdnarna. Ytor f6r gronska, lek och
aktivitet utvecklas i olika delar av parken. Delar av

Brunnsgirdesgatan planeras att anldggas med ging—

och cykelbana som de nya bostidernas pd Nikolai %ﬁ_‘ "
3:369 kan ansluta mot. Poge Nz

“ @ i 0N

Folkparkslekan i w"

Hjullek férenas med befintlig grénska i 6stra Brunnsparken Skiss dver utvecklingen i Brunnsparken

Foton p& byggnader i Brunnsparken



2. FORUTSATTININGAR

FASTIGHETENS FORUTSATININGAR

Detaljplan

For omradet giller Detaljplan for del av fastigheten Nikolai
3:352 m.fl. som fick laga kraft 2022.

Fastigheten Nikolai 3:369 ir beligen i Brunnsparkens
s6dra del och har en areal pa 7 943 m? Detaljplanen
medger bostider pa en byggritt i maximalt fyra vining-
ar. Bygeritten dr markerad och angrinsar till prick- och
kryssmark som inte far bebyggas. Fotavtrycket f6r
byggritten dr 2 240 m? och byggritten dr 8 960 m? brut-
toarea (BTA). Se detaljplanen f6r mer detaljer.

Inom fastigheten finns det flera skyddsvirda trdd. For
att skydda trid inom kvartersmarken finns bestimmel-
sen n' ”Utmarkerade trid i plankartans grundkarta far
endast féllas om det dr sjukt eller utgdr en sikerhets-
risk”. Marklov kridvs f6r nedtagning av trdd genom be-
stimmelsen al. Utmarkerade trid ska bevaras och dir-
f6r bér kommande bebyggelse anpassas utefter dessa
térutsittningar.

Vid markundersdkningar under detaljplanprocessen
patriffades fororeningshalter 6ver riktvirden for kins-
lig markanvindning i sédra delen. Orebro Kommun

sanerar ytan innan forsiljning enligt kommunens rikt- Utlipp fran plankartan

linjer f6r exploatering,.

Grusplan pé fastigheten

Fastigheten i bild i hérnet mellan Stationsvégen och Brunnsgdrdesgatan Gang- och cykelbana &ster om fastigheten. 3
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Teknisk forsorjning

Bostaderna kan anslutas till kommunala vatten- och av-
loppsledningar. Anslutning sker till punkt som ledningsi-
garen anvisar.

Omridet kan anslutas till fjirrvirme och elndt. Varje fas-
tighet ska ha tillrdckligt utrymme f6r avfallssortering. Av-
fallsslésning ska placeras och utformas enligt Orebro
kommuns avfallsforeskrifter.

Parkering

Tillkommande byggnads behov av parkering f6r bil och
cykel ska 16sas pa den egna fastigheten och dimensioneras
utifrin Orebro kommuns parkeringsnorm. Parkeringen
bér utformas i samklang med gardsytan f6r en bra hel-
hetslésning som undviker stora hardgjorda ytor.

Fastigheten ligger med goda avstind till service och kol-
lektivtrafik vilket bidrar till ett minskat behov av att dga
och anvinda bil. Det dr dirfor positivt att reducera bilpar-
keringstalet med hjilp av tillimpning av resande— och
mobilitetsitgirder. Lds mer om detta hir: Parkeringsnorm
Orebro kommun.

Det dr viktigt att utforma bra och littillgingliga cykelpar-
keringar f6r att skapa férutsittningar f6r de boende att

vilja cykel. Lds mer om rekommendationer f6r cykelpar-

keringar till fastighetsdgare: Rekommendationer till fastig-
hetsdgare.

b %

Befintlig ek pd fastighet

Befintlig tall pd& fastighet

Grona miljoer

Platsen karaktiriseras av den angrinsande Brunnsparken
vilket skapar en identitet som bor beaktas och utvecklas
infér gestaltningen av bostidderna och girden. Den bo-
stadsnira gronskan dr mycket viktigt for trivsel och vil-
befinnande f6r de boende.

Garden ska utformas s att den samspelar med parken
och naturen som angrinsar till fastigheten. En gradvis
overging fran det privata till det offentliga rummet kan
gynna samspel och frimja social hillbarhet genom att
skapa méten mellan minniskor, stirka gemenskapen och
trivseln i omradet.

Delar av gardsutformningen far girna innehalla halvpri-

vata kvalitéer sa det inte upplevs som stingt mot parken.
Garden bor se inbjudande ut utan att gora avkall pa den

privata sfiren for de boende.

Inom girden uppmuntras tridgardsytorna till sociala ak-
tiviteter fOr att skapa en levande milj6. Plats f6r moten,
rekreation samt vixtlighet och grénska bor prioriteras
hir. Utformningen av det gréna bor fokusera pa befintlig
vixlighet som vivs samman med mer tillrittalagda trid-

gardskvalitéer.

Gangbana intill fastighet (héger i bild) 4


https://www.orebro.se/download/18.242f1fb1556288bfbf1814a/1543841657433/Flexibla%20parkeringstal.%20Parkeringsnorm%20f%C3%B6r%20%C3%96rebro%20kommun.pdf
https://www.orebro.se/download/18.242f1fb1556288bfbf1814a/1543841657433/Flexibla%20parkeringstal.%20Parkeringsnorm%20f%C3%B6r%20%C3%96rebro%20kommun.pdf
https://www.orebro.se/download/18.34eb166316407ef0ec92031/1555412559709/Cykelparkering%20-%20en%20guide%20f%C3%B6r%20fastighets%C3%A4gare%20och%20fastighetsf%C3%B6rvaltare.pdf
https://www.orebro.se/download/18.34eb166316407ef0ec92031/1555412559709/Cykelparkering%20-%20en%20guide%20f%C3%B6r%20fastighets%C3%A4gare%20och%20fastighetsf%C3%B6rvaltare.pdf
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Detaljplanens prickmark mot Brunnsgirdesgatan ger méj-
lighet att arbeta med gréna férgardsmarker som kan
hjilpa till att anpassa de nya bostiderna till de smaskaliga
husen vister i vister.

Detaljplanens bestimmelser reglerar bevarandet av trid.
Utmarkerade trid pd plankartan som innefattas av be-
stimmelse n; dr skyddsvirda och ska bevaras. Lovtriden
inom omradet kan omfattas av biotopskydd och bér han-
teras genom skyddsatgirder. Darfér bor bebyggelsen an-
passas utefter dessa forutsittningar. Exempelvis vid ut-
formning och héjdsittning av garden och husen ér det
viktigt att beakta den befintliga vixtligheten.

Stora trid har en positiv paverkan pa klimatet genom
skuggbildning, bindning och lagring av koldioxid. Dessu-
tom ger de identitet till platsen och hjilper till att skapa
fina grona miljGer.

Hallbarhet

Hallbarhet 4r en alltmer central del i stadsutveckling och
Orebro kommun vill att ny byggnation ska ha fokus pa
miljémissig hillbarhet. I markanvisningen stills krav och
férvintningar som syftar till att minska klimatpaverkan,
frimja energieffektiva 16sningar samt sikerstilla goda

gréna kvaliteter i bostadsomradena.

For att minska byggnaders klimatpaverkan stills krav pa
att nd en skirpt nivd i1 férhdllande till Boverkets f6reslagna
grinsvirden fér klimatpaverkan i byggskedet. Aven enet-
glanvindningen ska hallas pa en niva som ir bittre dn
gillande krav i Boverkets byggregler (BBR). Aktérer som

limnar intresseanmailan ska redovisa atgirder och arbets-

sitt som mojliggor att dessa krav nés.

/

Tr&d néra bostad, foto: Sjdstrém, Historiska
Hem Mikkel Hansen

Befintlig ek pd fastighet

Gronytefaktor

I markanvisningen kommer gronytefaktor (GYF) enligt
Sweden Green Building Council att appliceras samt f6ljas
upp. GYF ir ett planeringsverktyg £6r att sikerstilla bo-
stadsndra grénska och gréna kvalitéer pa bostadsgardar.
Syftet med GYF:en dr att garantera att kvartersmark an-
liggs i enlighet med Orebro Kommuns ambitioner om att
skapa en attraktiv och héllbar stad med gronska. Bevaran-
det av vixtlighet och didrmed bevarandet av den biologiska
mangfalden pa platsen ir en viktig funktion i GYF-
modellen.

Med hjilp av GYF beridknas andelen funktionella grénytor
i forhéllande till byggnader och hirdgjorda ytor. GYF for
projektet tas fram vid markanvisningen och f6ljs upp un-
der markanvisningens gang.

Exempel pd& hur tréd kan bevaras, foto: Andreas

Plats fér umgdnge, foto: Homiku Home Decoration
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Gestaltningsambitioner

Vid gestaltningen av bade byggnad och utemiljé beh&ver
hinsyn tas till métet med parken och gronomradet samt
motet med smahusomradet och gatan. Pa girden stills hoga
krav pa utemiljén och sociala virden sasom ytor f6r um-
ginge. En tydlig avgrinsning mellan kvartersmark och all-
min plats ir viktig, samtidigt som den behéver utformas pa
ett bra sitt.

Markens nivdskillnad pa ca 2,5 meter i nord-sydlig riktning

kan hanteras genom exempelvis suterringlésning och ter-

rassering av tomten. Den linga fasaden mot gatan bor delas -
Vélgestaltad tegelfasad och pléttak. Onneredsbodarna ritat av

upp gestaltningsmassigt for att skapa variation, exempelvis ° . ) :
Semrén & Mdnsson. Foto: Semrén & Mdnsson/Kalle Sanner

genom volymférindringar. Entréer ska placeras mot

Brunnsgirdesgatan och utformas genomgédende sa att gar- Intrycket kan vara mer stadsmissigt mot Brunnsgirdes-
den blir tillgiinglig. gatan men mer mjukt och lummigt mot parken och na-
turen. Gatan kan med férdel fd karaktiren av en stads-
gata 1 hogre grad dn vad den dr idag. Ambitionen ir

ocksa att anpassa stadsbilden till den smaskaliga omgiv-
ningen.

Omriédet karakteriseras av bebyggelse frin olika tidse-
poker, dirmed ér det inte givet hur ny bebyggelse ska
utformas. Det kan goras i olika stilar och material forut-
satt att forslaget haller hog kvalitet.

Trésdetaljer i fasad och utemilié med generds grénska. Vdlgestaltad fasad med stora fénster och genomténkt fargsattning.
Ramselyckan, arkitekt Okidoki. Foto: Okidoki Gulsparven i Huddinge, arkitekt Brunnberg & Forshede. Foto: Robin Hayes

Vdalgestaltad tréfasad och férgdrdsmark. Genomténkt fargséttning som skapar variation i Generdsa balkonger och innergdrd som skapar 6
fasaden. Kv. Navaren, arkitekt Semrén & Mdansson, foto: Kalle Sanner koppling mellan bostdderna och utemiljon. ETC hyreshus,
arkitekt Kaminsky Arkitektur, Hans Eek. Foto: Kaminsky



3. MARKANVISNING

MARKPRIS

Orebro kommun tillimpar fasta markpriser. Mark for flerbostadshus prissitts enligt den maximala byggritt som gillande
detaljplan tilliter uttryckt i kvadratmeter BTA (bruttoarea) byggritt. Detaljplanen tilliter 8 960 BTA pa fastigheten Niko-

lai 3:369.

Kvadratmeterpriset styrs av kommunens zonindelning fér prissittning av bostadsmark samt vilken upplatelseform som
planeras. Nikolai 3:369 ligger inom zon 2, vilket innebir ett pris om 3 558 kr/kvm BTA f6r bostadsritter/dganderitter
och 2 286 kr/kvm BTA for hyresritter (2026 ars pris, indexupprikning sker arligen med byggkostnadsindex).

Fastighetens totalpris blir dirmed 31 879 680 kr for bostadstitter/dganderitter eller 20 482 560 kr for hyresritter (2026

ars pris)

PROCESS OCH TIDPLAN

Markanvisning

Markanvisningen inleds maj 2026 och aktérer viljs ut
under hosten 2026. Den utvalda byggaktéren har dd en
forstudie framfor sig dir de ska ta fram ett forslag pa
byggnation pé fastigheten. Under tiden har kommunen
fortldpande kontakt med aktren f6r att kunna guida
vidare i processen. Efter forstudien dr det dags for reser-
vation. I reservationsavtalet férbinder sig Orebro kom-
mun att silja till aktéren, under forutsittning att kraven

uppfylls under reservationstiden.

Forstudie

Foérstudien dr tidsbegrinsad till nio méanader. Under f61-
studietiden forvintas byggaktéren presentera:

o Situationsplan, fasadskisser, kulér- och materialval,
takutformning, en eller flera illustrationer, sektioner,
normalplan samt bottenplan, girds- och tridgardsut-
formning, parkeringsbehov och parkeringslésning,
avfallslosning, ligenhetsstorlek, ligenhetsantal, antal
BTA och GYF-faktor.

Forslaget ska rymmas inom géllande detaljplan och vara
genomfdrbart inom ramen f6r markanvisningens tidplan.

PLANFORUTSATININGAR MARKANVISNING
Oversiktsplan, planprogram,

utvecklingsférslag och detaljplan

Strategiska

Planlaggning
1-2AR

forvarv

Reservationsavtal

Reservationsavtalet dr tidsbegrinsad till tolv manader. 1
avtalet férbinder sig Orebro kommun att sdlja marken till
aktéren, under férutsittning att féljande krav uppftylls:

o En prelimindr berdkning av klimatpaverkan

o Beviljat bygglov for projektet i enlighet med det £61-
slag till byggnation som framtagits under férstudien
och som godkints av Orebro kommun.

o Att det faktiska bygget har pdbérjats.

For reservationen betalas 10 % av det slutliga f6rsilj-
ningspriset per ar. Reservationsavgiften riknas av mot
kopeskillingen, om képeavtalet skrivs inom reservations-
tiden. Avgiften betalas inte tillbaka om ingen slutlig 6ver-
enskommelse kan triffas inom reservationstiden. Upp-
fylls kraven inom reservationstiden, tas steget till ett slut-
ligt képekontrakt.

Kopekontrakt/kopebrev

Det dr £6rst nér byggnationen har pabdrjats som det slut-
liga képekontraktet tecknas. Direfter erliggs képeskil-
lingen, med avdrag f6r det som tidigare erlagts i reservat-
ionsavgift. Efter det kan fastighetséverlatelsen lagtaras
och det 4r moijligt att inteckna fastigheten.

Féretagets tid till byggstart 8 mén — 2 ér
Aktren ager tidplanen!

N
~——’

Processbild som visar hur Orebro kommun arbetar med markanvisningar.
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INTRESSEANMALAN

Intresseanmailan sker i tvé steg. Steg 1 innebir en enklare
anmilan, varefter ett antal aktSrer viljs ut till att gd vi-
dare till steg 2. Dir fir de utvalda aktérerna mojlighet att
skissa pa tinkt bebyggelse pd tomten. Nedan beskrivs
vad inlimning till respektive steg ska innehilla, vilka
krav foretaget ska uppfylla f6r att delta samt hur kom-

munen bedémer inkomna forslag.

Steg 1— Krav for att delta

Foljande krav ska uppfyllas av de féretag som limnar in
intresseanmadlan i markanvisningen. Markanvisningen far
under processens gang inte Overlitas till annat féretag

utan kommunens skriftliga godkidnnande.

e [6retag som deltar 1 markanvisningen ska uppna
kreditklass 3 eller hgre hos Syna, kommunens tjdnst
f6r kreditupplysning. Kommunen utfér kreditupplys-
ningen.

e TDéretag som deltar i markanvisningen ska vara-
godkind for F-skatt.

e Byggnadens klimatpaverkan (f6r liveykelmodul
A1-A5ikg CO2e/m2 BTA, enligt BBR med tilligg
av IVL) ska ej Overstiga 281 6r flerbostadshus.
IVL:s Anvisningar f6r LCA-berikning av byggpro-
jekt, version 2025-02, finns pa Anvisningar LCA.

e Byggnadens arliga energianvindning i kWh/m?2,
Atemp enligt BBR ska vara minst 30 % lidgre 4an BBR
vid normaldr.

Steg 1— Innehall i intfresseanmdlan
Foljande ska ingd i intresseanmilan steg 1:

e Beskrivning av foretaget: affirsidé, pagaende projekt
och ekonomisk kapacitet. (Max 1 500 tecken)

o Beskrivning av projektidé avseende exempelvis hus-
typ, malgrupp, upplatelseform, m.m.
(Max 2 000 tecken)

e Beskrivning av hur projektet dr tinkt att genomféras
avseende tidplan, finansiering, organisation, byggak-
tor, arkitekt och landskapsarkitekt).

(Max 2 000 tecken)

e En beskrivning av atgirder och arbetssitt for att na
kravstilld niva f6r klimatpaverkan. Referenser som
styrker anbudsgivarens erfarenhet av att bygga med
lig klimatpdverkan kan limnas for att underlitta be-
démningen. (Max 2 000 tecken)

e En beskrivning av atgirder och process for att nd
nivan avseende atlig energianvindning ska limnas in
och kommer bedémas. Referenser som styrker an-
budsgivarens erfarenhet av att bygga med lag energi-
anvindning kan limnas for att underldtta bedém-
ningen. (Max 2 000 tecken)

e Foretaget ska uppvisa referens avseende genomfo-
randeférmaga fran tidigare genomférda projekt som
inte slutforts lingre dn 7 ar tillbaka frian dagen f6r
inlimnade markanvisningen. Referensprojekt kan
vara ett av bolagets egna projekt eller tva referens-
projekt fran tidigare verksamhet. Referensprojekten
ska vara relevanta, dvs. frin flerbostadshus eller lik-
virdig byggritt som efterfragas i denna markanvis-
ning.

Presenteras i en bilaga (pdf) med kort beskrivning
och bilder av slutfért referensprojekt (ej illustration-
er/3D-renderingar).

e Inspirationsbilder/konceptbilder som visar gestalt-
ningskoncept f6r bostiderna. Bilderna kan visa en
gestaltning ni ser som forebild eller inspireras av for
bostiderna. Bilderna behéver inte vara fran projekt
som ni sjilva byggt.

Presenteras i en bilaga (pdf) med tillhérande kort
beskrivning om vilka kvalitéer pa bilderna som kan
tas vara pd i projektet, t.ex. om det giller 6vergri-
pande gestaltning eller sdrskilda detaljer fran bilderna.
Max en A4 med bilder/besktivning.

Inldmning

Inldmning sker via kommunens E-tjidnst

senast 15 september:

LANK TILL ANMALAN

Den efterfragade informationen som beskrivs ovan
fylls 1 direkt i e-tjinsten tillsammans med kontakt-

uppgifter. I e-tjinsten kan en pdf — eller wordbilaga
med referensprojekt och inspirationsbilder bifogas.

For att ta del av detaljplanen g in pa Mer Orebro


https://www.ivl.se/vart-erbjudande/vara-omraden/hallbart-samhallsbyggande/anvisningar-lca-berakning-byggprojekt.html
https://service.orebro.se/O5070
https://extra.orebro.se/merorebro/bostadsomraden/sodrabrunnsparken.4.505e551419540d1c37114c7.html
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Steg 2 — Innehall i infresseanmalan

De aktorer som viljs ut fran steg 1 ska i steg 2 presentera

féljande:

o Situationsplan som illustrerar féreslagen bebyggelse
och utemilj6er sasom gird och parkeringslosning.

o Enkel skiss som visar gestaltningen pé fasad mot
Brunnsgirdesgatan 1 vist och Brunnsparken i 6st.
Skissen ska visa hur fasaden dr tdnkt att gestaltas och
hur bebyggelsens méter omgivningen.

e Beriknad GYT enligt Miljobyggnad nybyggnad 4.1.
Berikningsmall finns hir (reviderad 2026-02-20)

o Inspirationsbilder som visar gestaltningskoncept f6r
byggnaderna och gardsmiljéerna. Bilderna behéver
inte vara fran projekt som ni sjilva byggt. Tydlig be-
skrivning av vad i bilderna som kommer att imple-
menteras i det aktuella projektet, t.ex. om det géller
6vergripande gestaltning eller sdrskilda detaljer frin
bilderna.

e Enkla 3D-volymer, enligt LOD 2 1 figur till héger,
som visar tinkt bebyggelse. Filerna ska vara georefe-
rerade med Sweref 99 15 00. Leverans av 3D-volymer
sker enligt:

o Orginalfilformat som de dr ritade i
o IFC baserad pa orginalfilen och
o DWG baserad pi orginalfilen

Urval och bedomning

Urval och bedémning av intresseanmilningar gérs av en
tjainstemannagrupp bestidende av exploateringsingenjor,
planarkitekt, stadsarkitekt och exploateringschef. Beslut
fattas av ansvariga politiker i Markplanerings- och explo-

ateringsnimnden i Orebro kommun.
Steg 1

Utrvalet av byggaktorer i steg 1 kommer att baseras pa
om foretaget uppftyller grundkraven, bedémning av
projektidé samt genomférandeférmaga avseende bygg-
nation/referensprojekt och hallbarhetskritetier.

Steg 2

Utrvalet 1 steg 2 kommer att grundas pa projektets ut-
formning avseende atkitektur/gestaltning, utemiljo, par-
keringslosning, hinsyn till omgivningen samt bedémd

genomforbarhet.

Orebro kommun har fri provningsritt av inkomna intres-

seanmilningar.

-000®

Lawo LoD1 LOD 2 QD3 AAN\NLN

Footprint Block model Coarse exterior Fine exterior Interior
) I I I )

14 14 y 14 14

lllustration &ver olika nivéer av 3D-volymer, dér vi efterfrdgar volymer
enligt LOD 2.

Tidplan Markanvisning

E-ti@nst for anmdlan éppnar pa
MAJ ..
www.orebro.se
Steg 1 : Sista dag aft lamna
SEPT . .. ..
infresseanmalan ar 15 september
Steg 1: Urval klart och kvadlifice-
SEPT rade forslag kontaktas i slutet av
september
NOV Steg 2: Slutinlamning for nasta
steg
DEC Beslut om tilldelning forstudie
Kontakt

Fragor besvaras av:

Lina Royson, exploateringsingenjor
lina.royson@orebro.se, 019-21 45 51

Jonas Bickstrém, planarkitekt
jonas.backstrom@otebro.se, 019-21 58 06



https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad/anvandarstod-for-miljobyggnad/manualer-och-verktyg-for-certifiering-i-miljobyggnad/

