
Anbudstävling 2021

I N B J U D A N 

Birollen 1 i Björkalund, Norrköping

Fastighets AB L E Lundberg inbjuder till anbudstävling för  
köp av den byggklara tomten Birollen 1 för nyproduktion av  

flerbostadshus inom Björkalund, Norrköping.
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Bakgrund

NORRKÖPING
Det bor nu över 143 000 invånare i 
kommunen och staden fortsätter att 
växa. I kommunens framtidsvision 
ökar invånarantalet till över 175 000 
år 2035, då Ostlänken och nya rese-
centrum planeras stå klar. I visionen är 
Norrköping en universitetsstad med fler 
än 10 000 studenter, ledande kultur-
stad och Sveriges musikstad. Vidare är 
man en självständig del av Stockholms 
arbetsmarknadsregion med näringsliv i 
toppklass.

Den nya stadsdelen Björkalund byggs ut av 
Fastighets AB Strömstaden* (72 %) och Norr-
köpings kommun gemensamt. Omkring 1 000 
bostäder byggs ut kvartersvis under ett antal 
år. Det blir en blandning av friliggande villor, rad-
hus, parhus och kedjehus. Utmed huvudgatan 
Holmtorpsvägen inom etapp 1 byggs i huvudsak 
flerbostadshus. Trots att det bara är 3 km till 
citykärnan, så kommer stadsdelen att bibehålla 
mycket av den vackra naturen med åkerholmar, 
skog och öppna fält. Dessutom ligger naturre-
servatet Vrinneviskogen alldeles inpå knuten.

Vad har byggts hittills?
Först ut var Bovieran med 48 lägenheter. 
Därefter har Hökerum Bygg byggt 43 och HSB 
44 bostadsrätter vid entrén till Björkalund. HSB 
bygger för närvarande ytterligare 45 bostadsrät-
ter. Inom granntomten i väster bygger Magnolia 
116 lägenheter med Heimstaden som slutta-
gare. Parallellt med dessa projekt håller de 63 
första villorna på att färdigställas.

*Fastighets AB Strömstaden är helägt dotterbolag 
till Fastighets AB L E Lundberg (Lundbergs).
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Utbyggnad av gator och va inom etapp 1 (av 
totalt 5 etapper) blir klar den 30 juni 2021. Där-
efter kommer Holmtorpsparken med lekplats 
och gräsytor, söder om Birollen 1, att anläggas. 
Kommunal förskola med natt- och helgomsorg 
håller på att byggas. Inflyttning sker hösten 

2022. Östenssons ska etablera en livsmedelsbu-
tik på 2 200 kvm med planerad öppning hösten 
2022. I år kommer vi  sälja ytterligare 25 villa-
tomter och inom de närmsta åren kommer vi 
även sälja fler byggklara tomter för flerbostads-
hus och radhus.

Lundbergs avser att sälja tomten i befintligt 
skick. Både utförda och kommande gator  
bekostas av Lundbergs och kommunen  
gemensamt. Alla exploateringsåtgärder och all 
byggnation inom kvartersmark genomförs och 
bekostas av köparen. Köparen bekostar alla 

nödvändiga anslutningsavgifter. Köparen står 
för sina egna projekterings- och utrednings
kostnader. Även lagfart- och bygglovskostnader 
etc. står köparen för.
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Holmtorpsparken

Förskola

Trapetsslingan

BIROLLEN 1

Vad kommer att ske?

Ekonomi

Björkalund etapp 1 (totalt 5 etapper)
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Detaljplan
Planen vann laga kraft 2012-10-25. Inom  
Birollen 1 tillåts flerbostadshus i tre plan. Det 
är även möjligt att bygga kedjehus, parhus och 
radhus. Största byggnadsarea för flerbostads-
hus är 2 040 m2 (35 % av tomtarean), vilket 
innebär en bruttoarea på max 6 119 m2. Därtill 
tillåts en byggnadsarea på 874 m2 för komple-
mentbyggnader.

Längs huvudgatan ska huvudbyggnader  
placeras högst 4 meter från gatan. Läs mer  
om gällande planbestämmelser i bilaga 1.

Etapp 1 och 2 har vunnit laga kraft. Den slut-
giltiga utformningen av etapp 3-5 planeras att 
arbetas fram 2021 för något år senare kunna 
antas.

Geoteknik och höjdsättning
En geoteknisk undersökning för bedömning av 
de översiktliga geotekniska markförhållandena 
har utförts. Torrskorpeleran har en uppskat-
tad tjocklek på ca 1,2 m innan lerlagret med en 
mäktighet på ca 5-7 m tar vid. Friktionsjorden 

uppskattas vara ca 16 m tjock. Sondering har 
utförts ner till ca 24 m under befintlig markyta. 
Bifogad geoteknisk undersökning är endast 
indikativ; Lundbergs tar inte ansvar för faktiska 
grundläggningsförhållanden. Utförd undersök-
ning återfinns i tävlingshandlingarna, bilaga 2.

Förslag på höjdsättning finns i bilaga 3 och  
sättningberäkning i bilaga 4.

Teknisk försörjning
Området ligger inom verksamhetsområde  
för vatten, spillvattenavlopp och dagvatten.  
Huvudman för vatten- och avloppsnät är  
Nodra. Kommunalt VA byggs ut inom plan
området och ledningar förläggs i allmän plats-
mark. För information om anslutningsavgifter  
se www.nodra.se. 

Ledningar för el samt tomrör för bredband 
finns framdraget till tomten. Köpare beställer 
och bekostar elanslutning av E.on Elnät Sverige 
AB. När det gäller fiber, så får man som tomt
ägare välja mellan att ansluta sig till Telias eller 
Nodras nät.

Exploateringsförutsättningar
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Dagvatten
Dagvattenfördröjande åtgärder ska utföras  
inom kvartersmark innan anslutning sker till  
allmänt dagvattennät. Lokalt omhändertagande 
av dagvatten ska tillämpas så långt som möjligt. 
Det befintliga diket inom Birollen 1 får utrivas 
genom återfyllning i enlighet med dom i mark- 
och miljödomstolen 2018-07-06. Dagvattenut-
redning återfinns i tävlingshandlingarna. 

Angränsande gata avvattnas via ett krossfyllt 
dike mellan körbana och gc-väg. Det är därför 
mycket viktigt att fyllnadsmassor inte läggs ut 
över diket utanför fastighetsgränsen. Marknivån 
på fastigheten i anslutning till diket ska om möj-
ligt inte göras lägre än gatans nivå. En lägre nivå 
på fastigheten riskerar att försämra dikets funk-
tion och följden kan bli att dagvatten från gatan 
strömmar in på fastigheten. I dikets botten 
finns en dräneringsledning. När infart anläggs 
ska ledningen kapas direkt uppströms infarten. 
De kapade ändarna ska anslutas till dagvatten-
brunn med diameter > 400 mm med kupolsil. 

Om dräneringsledningen under infarten skadas 
eller riskerar att skadas vid anläggandet ska led-
ningen bytas ut mot en tät plastledning i samma 
dimension som dräneringsledningen. Ledningen 
ska vara av PP-rör i styvhetsklass SN 8. Samtliga 
packningar till rör och rördelar ska vara bensin- 
och oljeresistenta, detta gäller även vid anslut-
ning till brunnen.

Trafik och parkering
Närmast Birollen 1 anläggs gc-väg, belysning 
och trädrad. Minsta avstånd mellan utfarter mot 
huvudgatan (Holmtorpsvägen) är 30 m. Parke-
ringsförbud råder på de kommunala gatorna i 
området, så Birollen 1s hela parkeringsbehov 
måste lösas inom fastigheten. Se bilaga 5.

Arrangör
Tävlingen arrangeras av  
Fastighets AB L E Lundberg.
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Följande gäller inom områden med nedanstående beteckningar. Endast angiven användning och 
utformning är tillåten. Bestämmelser utan beteckning gäller inom hela planområdet. 

GRÄNSBETECKNINGAR ---
------

Linjen belägen 3 meter utanför planområdets gräns 
Användningsgräns 
Egenskapsgräns 

ANVÄNDNING AV MARK OCH VATTEN 
Allmänna platser 
HUVUDGATA 
LOKALGATA 

NATUR 
PARK 

P-PLATS

Trafik mellan områden 
Lokaltrafik 
Naturområde 
Anlagd park 
Parkering 

Kvartersmark 
B, 
B, 
B, 
C 
E 
L 
s 

Bostäder; villor 
Bostäder; kedjehus, parhus och radhus 
Bostäder; flerbostadshus 
Centrum 
Pumpstationer och annan teknisk anläggning 
Odling 
Skola 

UTFORMNING AV ALLMÄN PLATS 
Inom naturmark ges möjlighet att anlägga gång- och cykelvägar, 
dagvattensystem och lekplatser. 

spårväg 

vändzon 

korsning 

Spårväg får anordnas 
Marken skall vara tillgänglig för våndzon för kolleldMrafik 
Särskild utformning som markerar korsningen 

• '

Principsektion 1 

Principsektion 2 

Principsektion 3 

ca 1m 

Principsektion 4 

' • . ,-
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Huwdgata ska utformas enligt principsektion. 

� 

ca 3,5m ca 7m c:a 3,5m ca 2m 

ca 19m 

Lokalgata ska utformas enligt principsektion. 

ca 1,5m c:a 7m ca3,5m ca 3m 

ca 15m 

Lokalgata ska utformas enligt principsektion. 

ca 5,5m 
ca 3,5m 

ca O,Sm 

ca 10,5m 

Lokalgata ska utformas enligt principsektion. 

ca 5,5m 
ca2m 

ca 7,5m 

' 

ILLUSTRATION, Perspektiv mot huvudgatan ORIENTERINGSKARTA 

UTNYTT JAN DEG RAD 
e För villor gäller: 

eOOOO 

Minsta tomtstorlek är 750 m2• Största byggnadsarea för huvudbyggnad 
är 150 m2. För tomter större än 1200 m2 är största byggnadsarea för 
huvudbyggnad 250 m'. Största byggnadsarea för 
komplementsbyggnad är 70 mz. 
För parhus gäller: 
Minsta tomtstorlek är 450 m2• Största byggnadsarea för huvudbyggnad 
är 100 m2. Största byggnad sa rea för komplementsbyggnad är 70 m2. 
För kedjehus gäller: 
Minsta tomtstorlek är 400 m2• Största byggnadsarea för huvudbyggnad 
är 140 m2. Största byggnadsarea för komplementsbyggnad är 50 m2. 
För radhus gäller: 
Minsta tomtstorlek är 200 m2. Största byggnadsarea för huvudbyggnad 
är 40% av tomtstorleken. Största byggnadsaraa för komplementsbyggnad 
är 40 m-a. 
För flerbostadshus gäller: 
Minsta tomtstorlek är 1000 m'. Största byggnadsarea för huvudbyggnad 
är 35% av tomtarean. Största byggnadsarea för komplementsbyggnad är 
15% av tomtarean. 

Största totala byggnadsarea i m2 

BEGRÄNSNING AV BEBYGGNAD 
Marken får inte bebyggas 

Marken skall vara tillgänglig för allmän luftledning 
u Marken skall vara tillgänglig för allmänna underjordiska ledningar
Y Marken skall vara tillgänglig för utfart från angränsande fastigheter 

MARKENS ANORDNANDE 
Mark och vegetation 

skydd Skydd mot trafikbuller ska finnas. 

Utfart 
Minsta avstånd mellan utfarter mot huvOOgata, på samma sida om gatan, ska vara 30 meter. 

"l(-<0..,._-9..,....,)1 Körbar utfart får inte anordnas

\ 

PLACERING; UTFORMNING; UTFÖRANDE 
Placering 
Huvudbyggnad skall placeras minst 4 meter från tomtgräns. Efter hörande av berörd granne 
får komprementbyggnad placeras närmare gräns. Komplementbyggnader tillhörande villor 
ska vara friliggande. Längs huvudgata ska fluvudbyggnad placeras högst 4 meter från gata. 
Entre till huvudbyggnad ska finnas mol huvudgata. 

Byggnadsteknik 
Dagvatten skall omhändertas lokalt. 

Utformning 
Byggnader ska anpassas till befintlig terräng. Ändring av markens medelnivå vid byggnad 
tinats med maximalt± 1,0 meter om inte synnerliga Skäl motiverar en större förändrfng. 

Komplementsbyggnad får högst vara en våning. 

Vind får inte inredas utöver angivet våningsantal. 

Sutterängvåning får anordnas utöver angivet högsta antal våningar. 

f Högsta antal våningar 

STÖRNINGSSKYDD 
Skyddsätgärder ska vidtas så att lrafikbullernivån ilvid bostäder klarar 
30 dBA som ekvivalent ljudnivå inomhus 
45 dBA som maximalnivå inomhus 
55 dBA som ekvivalent ljudnivå utomhus (ej balkong) 
70 dBA som maximalnivå utomhus (ej balkong) 

Avsteg från utomhusnivåer kan medges om minst hälften av rummen för sömn, vila 
och daglig samvaro placeras mot den tysta sidan och att riktvärdet för den maximala 
och ekvivalenta utomhusnivån skärps med 10 dBA på den tysta sidan. 

Byggnader längs huvudgata ska grundläggas och utföras så att vibrationer från 
eventuell framtida spårvagnstrafik ej medför hinder. 

\/ 

ILLUSTRATION, Princip för utformning av 
korsning 

ADMINISTRATIVA BESTÄMMELSER 
Genomförandetid 
Genomförandetiden är 5 år från den dag planen vinner laga kraft. 

Huvudmannaskap 
Kommunen är huvudman för allmän plats 

UPPLYSNINGAR 
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Fornlämningsområde, arkeologisk utredning etapp 2 ska föregå 
eventuell exploatering. 
Fornlämningsområde, arkeologisk förundersökning 
enligt KML 2 kap.§ 13. ska föregå eventuell exploatering. 

Arkeologisk slutundersökning rekommenderas innan exploatering. 

Område som undantas antagandet etapp I. 

Bygg lovsavgift 
Planavgift ska inte tas ut vid bygglov. Med undantag av fastigheten Sankt Johannes 3:6. 

HANDLINGARNA 
BESTÅR AV: 

IXI Plankllrt:D med beslllmmelser
IX] och illuslralianBkarta
IX] Planbeskrivni'lg
� Genomfflrandebe6krivni',;i
IX] SemrilderaOOQOrel98
� Fasli�kning
� utlåtende 
� BehOYBbedömning 

SAMRÅDSHANOLING 
2009{)6-16 

UTSTÄl...l.NINGSHANDLING 
2011-03-24 
ANTAGEN I DD4 KF 
2012-09-24§ 141 

LAGA KRAFT 
2012-1o-25 

ANTAGANDEHANDLING SPN - 601/2007 

Detaljplan för 
Sankt Johannes 2:1 med närområde (Södra Vrinnevi) 
inom Vrinnevi och Kårtorp i Norrköping. 

STADSBYGGNADSKONTORET, FYSISK PLANERING 
NORRKÖPINGS KOMMUN DEN 24 MARS 2011 Rev. 2012-03-02, 2012-05-22 och 2012-08-17 

FREDRIKWAI.LIN 
PROCESSANSVARIG OETALJPLANERNG 
PLANSKALA 1 :2000 I AD FORMAT 

0 

1
1111111 I I I I I 

,oo. 

JOSEF ERIXON 
STADSPLANERARE 
Ritad av 
��i:oo 

REGISTRERINGSNUMMER 

0581K-P12/22 

Utsnitt ur detaljplan för S:t Johannes 2:1 med närområde (Björkalund)
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Skede 1
Vi bjuder in byggherrar att inkomma  
med en intresseanmälan för förvärv  
av Birollen 1. 

Intresseanmälan ska innehålla följande:

	• En kort beskrivning i text om hur och varför 
företaget vill ta sig an den kommande  
exploateringen

	• Beskrivning av företaget samt angivande  
av ombud och kontaktuppgifter

	• Referensprojekt av bostadsbyggande  
i samma omfattning

	• Uppgift om upplåtelseform för planerad  
ny bebyggelse

	• Senaste årsredovisningen
	• Ett indikativt bud
	• Affärsupplägg och slutlig fastighetsägare

Syftet med intresseanmälan är att välja ut 2-3 
byggherrar, som går vidare till nästa skede i 
tävlingen. Intresseanmälningarna värderas med 
utgångspunkt från lämnat pris samt respektive 
byggherres förutsättningar att långsiktigt skapa 
attraktiv bostadsbebyggelse. 

Intresseanmälan ska inkomma till Lundbergs 
senast 2021-08-09 och adresseras till:

Fastighets AB Strömstaden
c/o Fastighets AB L E Lundberg
att: Roger Kjellberg
601 85 Norrköping

Det går även bra att maila intresseanmälan till 
roger.kjellberg@lundbergs.se. 

Resultatet av skede 1 kommuniceras till  
deltagarna senast 2021-08-20.

Skede 2
De utvalda byggherrarna kompletterar sitt 
tidigare ingivna material med illustrationer av 
föreslagen bebyggelse.

Kompletterande material ska inkomma till Lund-
bergs senast 2021-09-07 och adresseras till 
samma adress som intresseanmälan i skede 1.

Bedömning
Bedömning av det kompletterande materialet 
beräknas vara klar senast 2021-09-17 och kom-
municeras då till deltagarna. Därefter påbörjas 
slutförhandling med vinnaren. Lundbergs för-
behåller sig fri prövningsrätt av inkomna förslag 
och har även rätt att förkasta samtliga tävlings-
förslag utan ersättningsskyldighet till respektive 
förslagsställare.

Tidplan för tävling

9 aug 
2021

20 aug
2021

7 sept 
2021

17 sept
2021

Sista dag för  
intresseanmälan.

SKEDE 1 SKEDE 2

Meddelande om 
vilka byggherrar 

som gått vidare till 
skede 2 i tävlingen.

Sista dag  
för inlämning av  
kompletterande  

material till skede 2.

Meddelande 
om vilken  
byggherre  

som vunnit.
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Tävlingshandlingar
Tävlingshandlingar finns även på vår hemsida  
www.bjorkalund.se

Frågor och svar
Eventuella frågor kan ställas till Roger Kjellberg  
via roger.kjellberg@lundbergs.se eller 0709-21 65 99.

BILAGOR: 
1.	Detaljplan
2.	Tekniskt PM Geoteknik (ÅF 2019-04-02)
3.	Höjdsättnings-PM (Malacon 2020-01-23)
4.	PM Sättningsberäkning (ÅF 2019-06-17)
5.	Dagvattenutredning (WSP, 2016-04-22, rev 2016-06-17)
6.	Trafikbullerutredning (WSP, 2011-02-17)

Tävlingshandlingar



www.bjorkalund.se

Lundbergs Fastigheter vill bidra till att människor får möjlighet att leva ett bättre liv. Därför utvecklar 
vi attraktiva, hållbara stadsmiljöer där man gärna bor, jobbar och berikar sin lediga tid. Vårt företag 

grundades 1944 och har idag närmare 170 medarbetare i tio städer, från Göteborg i väst till 
Stockholm i öst. Vi äger och förvaltar våra fastigheter själva, och erbjuder citylägen inom tre områden: 

Bostäder, Kontor samt Handel & Mötesplatser.
 

För ett hållbart cityliv är fyra ord som sammanfattar vårt syfte och drivkraft. De flesta av våra 
fastigheter finns i citykärnan. Det är där vi kan göra störst skillnad, idag och i framtiden.

 
Lundbergs Fastigheter ett stolt, helägt dotterbolag till investeringsbolaget Lundbergs – ett 

börsnoterat ”familjeföretag” med över 46 000 aktieägare i Sverige och i utlandet.
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