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Inbjudan till markanvisning av fastigheterna Wiee EAvE
Kumla 1:71, 1:92, 2:36, 2:37 och 2:38 for bygg-
nation av flerbostadshus och radhus i

Hovsta

Orebro kommun



1. INLEDNING

INBJUDAN

Orebro kommun soker nu en eller flera aktorer som dr
intresserade av att utveckla fastigheterna Kumla 1:71,
Kumla 1:92, Kumla 2:36, Kumla 2:37 och Kumla 2:38 i
sydviastra Hovsta med radhus och flerbostadshus.

Hovsta dr en mindre titort som till stérsta del bestdr av
friliggande villor samt rad— och kedjehus. Omradet kring
de aktuella tomterna har en tridgardsstadskaraktir, dér
viktiga karaktirsdrag dr den rika blandningen av byggna-
der med olika stilar fran olika epoker, uppvuxna trid och
tridgardar samt de oregelbundna kvarteren med sling-

rande gator. De dldsta husen dr fran 1900-talets f6rsta
. artionde och de yngsta dr bara nagra ar gamla. Ddremel-
OMRADET lan finns samtliga drtionden representerade. Det ir dirfor
limpligt att den tillkommande bebyggelsen tillfér ytterli-

Omrédet ligger i Hovsta mellan Lundhagsvigen, jarnvi- gare en drsring i omridet men bebyggelsen ska anpassas

gen och Gladarbergetes naturreservat i sydvastra Hovsta, till den 6vergripande strukturen och de kvaliteter som

cirka itta kilometer frin Orebros stadskirna. beskrivs vidare i detta dokument.

Det aktuella omradet karaktiriseras av det omgivande
skogslandskapet som bryts upp och méter den byggda
miljon. Ambitionen ér att tillkommande bebyggelse ska
anpassas efter befintlig natur och topografi. Bebyggelsen
foreslds utformas som en variant av den klassiska trad-
gardsstaden med ett varierat utbud av flerbostadshus rad

— och kedjehus, parhus och villor.
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Bilderna ovan visar exempel pd den varierade
bebyggelse som finns i néromradet. !

Gryts industriomrade



2. FORUTSATTININGAR

Detaljplan

For omradet giller Detaljplan for
Sastigheten Kumila 1:27 m.fl. som fick
laga kraft 2019.

FASTIGHETERNAS
FORUTSATTININGAR

Kumla 1:71 & Kumla 1:92
(A+B)

Det nordligaste omradet bestar av
tva fastigheter som avses for sma-
husbebyggelse. Omradet ér sirskilt
utsatt f6r buller frin intilliggande
jarnvig vilket medfor att det 4r
viktigt med en medveten placering
och utformning av bebyggelsen f6r
att fa till bullerdimpade fasader
mot &st. Pd grund av detta kan rad
— eller kedjehus vara limpliga, men
det dr dven méjligt att uppfora
friliggande villor eller parhus under

torutsittning att bullerkraven kan
uppfyllas.

Inom dessa fastigheter tilldts bo-
stadsbebyggelse med en storsta
tillitna byggnadsarea av 25% av
fastighetsarean. Hogsta tillatna
byggnadshdéjd dr 6 meter. Tak ska
utformas som sadeltak for att
stirka kopplingen till den befintliga

villabebyggelsen notr och éster om
omradet

Fastigheten Kumla 1:71 har en areal
pé 2616 m? Maximal byggnadsarea
ir enligt detaljplanen 656 m?.

Fastigheten Kumla 1:92 har en areal
pé 2587 m% Maximal bygegnadsarea
ar enligt detaljplanen 646 m?.

Placeringsbestimmelser reglerar att
huvudbyggnad ska placeras minst
4 meter fran fastighetsgrins samt
att komplementbyggnad ska place-
ras minst 1,5 meter frn fastighets-
grins. Rad— och parhus fiar sam-
manbyggas 1 fastighetsgrins.

Kumila 2:36 (C)

Inom fastigheten dr det méjligt att
uppfora flerbostadshus upp till fyra
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Utsnitt frén plankartan med de aktuella fastigheterna inringade i gront.

vaningar, vilket regleras med be-
stimmelsen IV pa plankartan samt
bestimmelse om hégsta nockhéjd
om 14 meter inom det stdrre egen-
skapsomradet i s6dra delen av fas-
tigheten med en upptrappning till
16 meter inom det norra egenkaps-
omradet. I syfte att halla ned den
upplevda skalan i sédra delen regle-
rar bestimmelsen f5 att den fjarde
viningen ska utformas som en del
av taket i form av vindsvaning sa att

byggnaden snarare upplevs som ett
trevaningshus.

Omrédet dr sarskilt utsatt f6r bul-
ler fran intilliggande jarnvig vilket
medfor att det dr viktigt med en
medveten placering och utform-
ning av bebyggelsen for att fa till
bullerdimpade fasader mot Gst.

Fastighetens areal dr 6997 m>.

Maximal byggnadsarea dr enligt
detaljplanen 1550 m?.

Storsta tillitna byggnadsarea dr
reglerad till 350m? inom det norra

egenskapsomridet och 1200 m2
inom det sodra.

Kumla 2:37 (D)

Pa fastigheten édr det moijligt att

bygga bade villor, parhus, kedjehus

och radhus. Milsittningen 4r att
mojliggdra en variation och bland-
ning av smahusbebyggelse som
anpassar sig efter omgivningens
karaktir, ddr naturmiljén och to-
pografin bevaras si langt som méj-
ligt. For att 4 till ett bra méte med
flerbostadshusen 1 vist foreslas
framf6rallt rad- och kedjehus i
denna del som kan méta upp den
hégre hojdskalan.

Forslag pa placering av
géang- och cykelpassage



2. FORUTSATTININGAR

Kumla 2:37 har en areal pa 4270
m?. Maximal byggnadsarea ir en-
ligt detaljplanen 1067 m?.

Kumila 2:38 (E)

Mot befintlig radhusbebyggelse 1
den Sstra och sédra delen av plan-
omradet dr det moijligt att bygga
béde villor, parhus, kedjehus och
radhus. Bebyggelsen ska anpassas
efter omgivningens karaktir, dér
naturmiljén och topografin beva-
ras sa langt som mojligt.

Inom fastigheten tilldts bebyggelse
med en hogsta byggnadshdjd om 6
meter. Storsta tillitna bygegnads-
area dr reglerad till 25% av fastig-
hetsarean.

Placeringsbestimmelser reglerar
att huvudbyggnad ska placeras
minst 4 meter fran fastighetsgrans
samt att komplementbyggnad ska
placeras minst 1,5 meter frin fas-
tighetsgrins. Rad— och parhus far
sammanbyggas i fastighetsgrins.

Fastighetens areal dr 4490 m?.
Maximal byggnadsarea ir enligt
detaljplanen 1122 m?.




2. FORUTSATTININGAR

Gestaltningsambitioner

Kommunens vision dr att omradet
ska utvecklas med en god arkitekto-
nisk kvalitet enligt principerna for
7orén ytterstadsdel” som specifice-
ras i Orebro kommuns strategi for
arkitektur och byggande.

Idén om den grona ytterstadsdelen
utgir fran den traditionella smasta-
dens bebyggelseinnehall, karaktir
och struktur. Den kan ses som en
titare variant av den klassiska trad-
gardsstaden med storre och mer
varierat innehall av radhus, stadsvil-
lor och flerbostadshus i en ndgot
hégre hojdskala.

Hinsyn behover tas till omgivning-
ens karaktir, diar den naturnira
kinslan dr viktigt f6r omradet som
helhet. Omgivande landskap ger
stadsdelen dess karaktir och blir en
viktig del 1 dess gronstruktur, men
det dr dven viktigt att frimja grona
varden inom kvartersmarken. Gar-
dar och férgardsmark bér utformas
med fokus pé kvalitativ gronska.

Den tillkommande bebyggelsen
ska bygga vidare pd omradets be-
fintliga variation och kan med for-
del fa ett samtida uttryck som till-
f6r en ny drsring inom omradet.
Omsorgsfulla firg— och materialval
och god utformning av detaljer dr
viktiga faktorer. Hallbart byggande
premieras.

Da delar av omradet 4r utsatta for
héga nivaer av buller fran intillig-
gande jirnvig kan det vara nédvin-
digt att uppfora sammanhingande
bebyggelse i de vistra delarna av
omradet. Samtidigt dr det viktigt att
bebyggelsen inte upplevs som en
ling och sluten vigg i omradet. Ge-
nom att arbeta med till exempel
placering mot gata, forskjutningar,
byggnadshéjder, vinklar, materialval
och firgsittningar gir det att skapa
en variation och upplevd smiskalig-
het i bebyggelsen.
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Bilderna ovan visar exempel pd olika typer av bebyggelse som kan férekomma i den
gréna ytterstadsdelen och hur gronska kan infegreras bland bebyggelsen.

Parkering

Parkering f6r bil och cykel ska 16sas
inom kvartersmarken. Gemen-
samma parkeringslésningar upp-
muntras fOr att minska andelen
hédrdgjorda ytor och frimja gréna
miljSer 1 direkt anslutning till bosta-
derna. In— och utfart till parkeringar
ska planeras sd att backande for-
donsrorelser dver ging— och cykel-
banor undviks 1 sa stor utstrickning
som moijligt.

Orebro kommuns parkeringsnorm
ska f6ljas, denna hittar ni hir: Par-

keringsnorm Orebro kommun.

Orebro kommun ser det som vik-
tigt att bra cykelparkeringar skapas
f6r de boende. Hir hittar ni vara

rekommendationer till fastighetsi-

gare: Rekommendationer till fastig-
hetsigare.

Dagvatten

Plankartan innehaller ett antal be-
stimmelser relaterat till dagvatten-
hantering och risk for Gversvam-
ning. Inom hela omridet giller att
endast 50% av kvartersmarken far
héirdgéras och inom nagra av ytorna
som regleras med prickmark far
marken inte hirdgoras.

Inom de flesta enskilda egenskaps-
omridena finns dven bestimmelser
hojd till vilken naturligt Gversvim-
mande vatten ska kunna fére-
komma utan att skada byggnadens
konstruktion.



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.

Kvadratmeterpriset styrs av kommunens zonindelning fér prissittning av bostadsmark samt vilken upplételseform som
planeras. Hovsta ligger inom zon 4,, vilket innebir ett pris om 1 660 kr/m?2 BTA f6r bostadsritter/4dganderitter och 950

kt/m?2 BTA f{or hyresritter (2024 ars pris, indexupprikning sker arligen med byggkostnadsindex).

PLANFORUTSATTNINGAR
Oversiktsplan, planprogram,

MARKANVISNING

Strategiska PIanIElggDning
forvarv Il = Bl

Foretagets tid fill byggstart 8 mén— 2 ér
utvecklingsférslag och detaliplan  Aktoren ager tidplanen!

MARK-
KOP

Processbild som visar hur Orebro kommun arbetar med markanvisningar.

PROCESS OCH TIDPLAN

Markanvisning

Markanvisning av fastigheterna inleda hosten 2024, var-
efter byggaktorer viljs ut. Byggaktérerna har da en £6r-
studie framfor sig dér de ska ta fram ett forslag pé fastig-
heten de blivit tilldelade. Under tiden har kommunen
fortlépande kontakt med byggaktoren for att kunna
guida vidare i processen. Efter férstudien dr det dags f6r
reservation. I reservationsavtalet férbinder sig Orebro
kommun att silja till aktéren, under férutsittning att kra-

ven uppfylls under reservationstiden.

Forstudie

Férstudien dr tidsbegrinsad mellan sex till nio médnader.
Under férstudietiden forvintas téljande av byggaktoren:

e DPresentera ett f6rslag pa vad och hur man avser be-
bygga omridet. Férslaget madste rymmas inom gél-
lande detaljplan.

o Hilla tidplanen.

e Ta fram en pdf-bilaga med fdljande handlingar och
material: situationsplan, fasadskisser, kulér- och
materialval, takutformning, en eller flera illustrationer,
sektioner, normalplan samt bottenplan, gards- och
tridgardsutformning, parkeringsbehov och parke-
ringslésning, avfallslésning, ligenhetsstorlek, ligen-
hetsantal, BTA.

Reservationsavtal

Reservationsavtalet dr tidsbegrinsat till sex till tolv mana-
der. I avtalet férbinder sig Orebro kommun att silja fas-

tigheten till byggaktoren, under férutsittning att foljande
krav uppfylls:

o Attanséka om och beviljas bygglov f6r projektet i
enlighet med det forslag till byggnation som framta-
gits under forstudien och som godkints av Orebro
kommun.

o Att det faktiska bygget har pdborjats.

For reservationen betalas 10 % av det slutliga f6rsilj-
ningspriset per ar. Reservationsavgiften riknas av mot
priset, om kdpeavtalet skrivs inom reservationstiden.
Avgiften betalas inte tillbaka om det inte skulle g4 att
triffa ndgon slutlig 6verenskommelse inom reservations-
tiden. Upptylls kraven inom reservationstiden, tas steget
till ett slutligt képekontrakt.

Kopekontrakt/kopebrev

Det dr forst nir byggnationen har pabdrjats som det slut-
liga kbpekontraktet tecknas. Direfter erliggs kbpeskil-
lingen, med avdrag f6r det som tidigare erlagts i reservat-
ionsavgift. Efter det kan fastighetsoverlitelsen lagfaras
och det 4r maijligt att inteckna fastigheten.



3. MARKANVISNING

INTRESSEANMALAN

Intresseanmilan ska vara inlimnad senast
2024-09-30. Intresseanmilan limnas in via en e-tjanst

som hittas har: https://service.orebro.se/O527.

Intresseanmalan ska vara kort och kdrnfull och omfatta
maximalt 6 st A4-sidor i pdf-format samt enkla 3D-
volymer. Det som ska ingi in intresseanmilan presente-
ras till hdger samt pé ndsta sida. Pdf-bilaga och 3D-
modeller laddas upp och skickas in i e-tjansten.

Uppgifter som anges i e-tjdnst vid inldimning:

e Namn, adress, organisationsnummer och
kontaktperson for byggaktor

e Arkitektkontor f6r byggnad
o Landskapsarkitektkontor

o Upplitelseform

o Parkeringslosning

Uppgifter som presenteras i pdf-bilaga om maximalt
6 sidor: (kreditrating kan lamnas separat)

e En presentation i text av vad och hur fastigheten av-
ses att bebyggas samt andra aspekter av relevans £6r
genomférandet, t.ex. parkeringslésning.

o Situationsplan som i stora drag illustrerar foreslagen
bebyggelse och utemiljéer.

o Enkla volymskisser 6ver féreslagen bebyggelse.

o Inspirationshilder som visar gestaltningskoncept f6r
byggnaderna och girdsmiljéerna. Inspirationsbilderna
behéver inte vara fran projekt som ni sjilva byggt.

e Referensexempel pa vad ni har byggt tidigare. Mark
tydligt ut vilka referensexempel som anger hur ni
avser att bygga pa dessa fastigheter samt vilka
referensexempel som avser det ni tidigare har byggt
om dessa skiljer sig at.

o Kreditrating som visar byggaktorens ekonomiska sta-
tus. Upplysningen ska vara max sex médnader gammal.

Inlimning av 3D-volymer

3D-volymerna pa tinkt bebyggelse efterfragas for att
underlitta utvirderingen. Observera att det endast ar
volymer som efterfriagas enligt LOD 2 i bilden till h6ger.
Filerna ska vara georefererade med Sweref 99 15 00 och

Utvardering av intfresseanmalningar

Utvirdering av inkomna intresseanmalningar gérs av en
tjinstemannagrupp och beslut fattas av ansvariga
politiker frain Orebro kommun. Orebro kommun har fri
provningsritt av inkomna intresseanmilningar.

Utvirderingen kommer att utga ifran féljande:

o Arkitektur och gestaltning — uppfyllelse av gestalt-
ningsambitioner enligt detta dokument. Giérna trihus.

e Bebyggelsestruktur - placering av byggnader och
andra funktioner inom fastigheten samt i relation till
omgivningen och platsens forutsittningar

o Hallbart byggande
e Grona virden

o Genomférbarhet - byggaktdrens ekonomiska status,
referensprojekt

Kontakt

Frigor besvaras av:

Bo Davidsson, stadsingenjor
bo.davidsson@otrebro.se, 019-21 13 04

Sofi Ersson, planarkitekt
sofi.ersson(@orebro.se, 019-21 49 98

Vi ser fram emot er infresseanmalan

senast 2024-09-30!

~8000®

La027 LoD7 LOD 2 003 ALSNLY

héjdsystem RH2000. Leverans av enkla 3D-volymer
(skalmodeller) sker enligt:

Footprint Block model Coarse exterior Fine exterior

14 v 14 1.4

Interior

e Originalfilformat som de ir ritade i
e [FC baserad pi originalfilen och
e DWG baserad pa originalfilen.

llustration dver olika nivéer av 3D-volymer, ddr vi efterfrégar



