
    

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SYSTEMFÖRÄNDRING MED LOKALT DELAD ENERGI 

D5.1  Hantering av energifrågor 
under markanvisningsprocessen 
i Tamarinden 
Författare:  
Jenny Källmén, Örebro kommun 
Jan Johansson, Örebro kommun 
 
Datum: 2023-04-04 
Version: 1 
 
Granskad av: Hanna Hasselqvist och Erika Lönntoft, RISE 
Sekretessgrad: Offentlig 

Med stöd från:  



D5.1  Hantering av energifrågor under markanvisningsprocessen i Tamarinden 
 
 
 
 

 
 
 

   1 
 

 

Innehållsförteckning 
Förord ..................................................................................................................................................... 2 

Summering .............................................................................................................................................. 2 

Inledning, syfte ........................................................................................................................................ 2 

Resultat ................................................................................................................................................... 3 

Beskrivning av Örebro kommuns markanvisningsprocess ”Örebromodellen” ................................... 3 

Beskrivning av hur energifrågor har hanterats i den markanvisning som genomförts i Tamarinden . 3 

Markanvisning ..................................................................................................................................... 4 

Förstudie ............................................................................................................................................. 5 

Reservationsavtal ................................................................................................................................ 6 

Byggstart och köpeavtal ...................................................................................................................... 6 

Slutsatser ................................................................................................................................................. 6 

 

  



D5.1  Hantering av energifrågor under markanvisningsprocessen i Tamarinden 
 
 
 
 

 
 
 

   2 
 

Förord  
”Systemförändring med lokalt delad energi – en samhällsekonomiskt lönsam modell” är ett 
forskningsprojekt finansierat av Energimyndigheten inom programmet Pilot och demo. Projektet 
genomförs under 2021-2024 av RISE Research Institutes of Sweden (projektkoordinator), KTH, Örebro 
kommun, ÖrebroBostäder, ElectriCITY, Enstar, Ellevio, KTC, Siemens och E.ON. Projektet analyserar 
och utvärderar energigemenskaper med ett tvärdisciplinärt angreppssätt. Genom projektets två 
piloter, det befintliga området Hammarby Sjöstad i Stockholm och nybyggnadsområdet Tamarinden i 
Örebro, studeras legala förutsättningar och hinder för energigemenskaper, olika typer av 
governancestrukturer och aktörskonstellationer, sociala hinder och drivkrafter, och möjligheter och 
begränsningar med teknikval för energiproduktion och -delning. I projektet ska riktlinjer formuleras för 
upphandlingar, lagar och regelverk så att tjänster, innovationer och affärsplaner kan skapas för att 
realisera effektiva energigemenskaper i Sverige. 

Summering  
Örebro kommun har som markägare av området Tamarinden drivit en markanvisningsprocess enligt 
Örebros egna modell ”Örebromodellen” för att tillsammans med fem byggaktörer forma området 
utifrån kommunens och samarbetspartners uppsatta ambitioner. Visionen har bl.a. varit att bygga en 
stadsdel där husen ska kunna reducera, producera, lagra och dela energi på ett helt unikt sätt. Då 
kommuner inte får ställa tekniska särkrav byggdes markanvisningen upp på att hitta aktörer som ville 
vara med och forma Tamarindens energilösning utan att ställa några krav. Detta visade sig efter en tid 
vara svårare än tänkt, då bl.a. statliga investeringsbidrag var utformade på ett sätt som satte 
Tamarindens visioner i gung. Kommunen har under processens gång därför fått skärpa kraven på 
energilösningen i dialog med byggaktörerna så att ambitionerna för området har kunnat leva kvar. 
Kommunen har dessutom fått tagit fram en modell med syftet att säkerställa att byggaktörernas 
fastighetsspecifika energilösningar fungerar ihop med den gemensamma energilösningen och 
införlivat denna i markanvisningsprocessen. En viktig lärdom som dragits är att innovationsprojekt likt 
Tamarinden kommer behöva formas successivt, men att tydlighet är oerhört viktigt för att få visioner 
att bli verklighet.  

Inledning, syfte 
Tamarinden är en helt ny stadsdel som byggs i Örebro med visionen ”där människor möts och husen 
delar energi”. Örebro kommun var vid projektets början fastighetsägare av all mark som ska bebyggas 
inom området. Kommunen har tagit fram en detaljplan och markanvisat marken till fem byggaktörer, 
som vardera har tilldelats två fastigheter inom området. Örebrobostäder AB (ÖBO) fick till skillnad från 
övriga fyra byggaktörer en direktanvisning av två tomter, bl.a. pga deras kunskap inom energi. ÖBO 
har inte genomgått steg 1 i markanvisningsprocessen utan kom in i steg 2 förstudien.  
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Figur 1. Tamarindens 10 fastigheter 

Syftet med denna rapport är att beskriva hur energifrågorna i Tamarinden har hanterats inom ramen 
för Örebro kommuns modell för markanvisning, samt belysa vad som fungerat bra och mindre bra.  

Resultat 
Beskrivning av Örebro kommuns markanvisningsprocess ”Örebromodellen” 
Örebro kommun är en stor fastighetsägare och arbetar med den s.k. ”Örebromodellen” för 
detaljplaneläggning och markanvisningar. Tamarinden är ett exempel där detta arbetssätt har använts. 
Det innebär att kommunen har tagit fram en detaljplan på sin egen mark. Detaljplanen innehåller stor 
flexibilitet avseende användningsbestämmelser, byggnaders placering och gestaltning.  

Markanvisning genomförs först efter att detaljplanen har vunnit laga kraft. Vid markanvisningen utgår 
kommunen ifrån ett fast markpris, vilket innebär att de som är med och lämnar intresse i 
markanvisningen inte tävlar utifrån markpris, utan genom att framhäva andra kvalitéer i sina projekt. 
Kommunen utvärderar inkomna intresseanmälningar utifrån uppställda förutsättningar för den 
specifika markanvisningen och tilldelar tomt till de/den aktör som bäst lever upp till dessa.  

Den/de utvalda byggaktörerna arbetar sedan vidare med utformning av sina projekt i nära dialog med 
Örebro kommun i det som kallas förstudie. När kommunen och byggaktören är överens om innehållet 
tecknas reservationsavtal med byggaktören och en reservationsavgift tas ut. Marken säljs först efter 
att byggaktören har påbörjat sin byggnation på fastigheten. Eftersom det redan finns en färdig 
detaljplan för områden som markanvisas enligt ”Örebromodellen” finns det stor möjlighet för 
byggaktören att själv styra takten från markanvisning till byggstart, vilket ger möjlighet till kortare 
ledtider än om man behöver invänta att en detaljplan viner laga kraft efter att man blivit tilldelad en 
markanvisning.  

Beskrivning av hur energifrågor har hanterats i den markanvisning som genomförts i 
Tamarinden 
I figur 2 illustreras hur kommunen har valt att hantera energifrågan i de fyra steg som utgör 
markanvisningsprocessen, med utförligare beskrivningar under respektive steg.  



D5.1  Hantering av energifrågor under markanvisningsprocessen i Tamarinden 
 
 
 
 

 
 
 

   4 
 

 

Figur 2. Sammanfattning av hur energifrågorna hanterats under markanvisningsprocessen 

 

Markanvisning 
Örebro kommun antog år 2016 den flexibla detaljplan som år 2019 pekades ut som läget för den 
energismarta stadsdelen Tamarinden. Innan markanvisningen påbörjades tecknade Örebro kommun 
tillsammans med E.ON Energilösningar AB och Örebrobostäder AB ett partnerskap i arbetet med att 
skapa en mer energieffektiv stadsdel. Som ett resultat av detta togs en Klimat- och energiambition 
fram för området Tamarinden, innehållande målsättningar och rekommendationer för hur 
Tamarindens energisystem ska formas, se bilaga 1 Klimat- och energiambition. Parallellt med detta tog 
kommunen fram det markanvisningsdokument som la grunden för områdets inriktning.  

I den inbjudan (markanvisningsdokument) som Örebro kommun gick ut med inför markanvisning valde 
kommunen att inte ställa några tekniska särkrav, detta i enighet med PBL 8 kap. 4a §. Kommunen 
beskrev istället en vision uppdelat i fem teman om vilken typ av område man önskade att Tamarinden 
skulle bli. Ett av de fem temana kallades ”smart stad” och det var inom detta tema som kommunens 
visioner kring energi beskrevs se bilaga 2 beskrivning av temat Smart stad. Visionen kring temat ”Smart 
stad” var att; byggnaderna i Tamarinden ska kunna reducera, producera, lagra och dela energi på ett 
sätt som aldrig har gjorts tidigare. Som en bilaga till inbjudan till markanvisningen bifogades Klimat- 
och energiambitionen.  

De byggaktörer som lämnade intresseanmälan för markanvisningen fick i sin intresseanmälan beskriva 
hur deras projekt avsåg att leva upp till kommunens vision för området samt besvara två 
frågeställningar kopplat till temat ”smart stad”: 

1. På vilket sätt avser projektet att framhäva Smart stad och innovativa lösningar? 
2. Avses byggnaderna att ingå i det lokala energisystemet? 
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Utvärderingen av vilka byggaktörer som skulle tilldelas markanvisningen utgick ifrån hur väl 
intresseanmälan levde upp till kommunens vision för området, både utifrån energidelning men även 
utifrån de fyra andra teman som kommunen tagit fram för att beskriva visionen med området.  

I Maj 2020 tilldelade kommunen markanvisning till 4 byggaktörer och förstudier inleddes med dessa 
och Örebrobostäder, vilka redan tilldelats en direktanvisning.  

Förstudie 
Under förstudiefasen ska byggaktören i dialog med kommunen vidareutveckla sin fastighet utifrån 
visionerna i markanvisningsdokumentet och presentera för kommunen hur de avser att bebygga sina 
fastigheter. Resultatet av förstudien är en pdf-bilaga som bifogas till reservationsavtalet och ska ligga 
till grund för bygglovsansökan. I Tamarinden innefattade bilagan beskrivningar av hur fastigheterna 
ska bidra till att uppfylla områdets 5 teman, där ett av dessa var ”smart stad”.  

Under förstudien i Tamarinden har Örebro kommun haft regelbundna avstämningar med respektive 
byggaktör där vi har diskuterat hur fastigheternas specifika energilösningarna är tänkta att fungera för 
att säkerställa att varje fastighet implementerar lösningar som fungerar ihop med den gemensamma 
energilösningen och därmed uppfyller målen i ”Klimat- och energiambitionen”. För att Örebro 
kommun skulle kunna granska temat ”smart stad” begärde kommunen in nedanstående underlag 
under förstudien:  

- En tydlig beskrivning av varje fastighets interna energilösning för el och värme och hur denna 
är tänkt att fungera och vilka åtgärder som vidtas för att uppfylla de gemensamma åtta målen 
i klimat- och energiambitionen. 

- Därtill skulle ett samverkansavtal för den gemensamma energisamverkansprocessen tas fram 
och skrivas under av samtliga 5 parter, som ett bevis på att man gemensamt kommer att jobba 
för att nå områdets vision om att ”byggnaderna i Tamarinden ska kunna reducera, producera, 
lagra och dela energi på ett sätt som aldrig har gjorts tidigare”. 

Kommunen har granskat underlaget från byggaktörerna och godkänt bilagan innan reservationsavtal 
tecknats. I bilaga 3. Beskrivning av energilösning i förstudiebilaga Serneke, beskrivs ett exempel på hur 
en av byggaktörerna i Tamarinden, Serneke, har beskrivit sin energilösning och kopplingen till det 
gemensamma energisystemet. I bilaga 4 Samverkansavtal bilaga till reservationsavtal, återfinns det 
samverkansavtal som skrevs under i samband med reservationsavtalens tecknande.  

Två utmaningar under förstudien: 

- När projektet startade hade samtliga byggaktörer som ambition att bygga med 
”investeringsstöd för hyresrätter”. Stödet innebar att byggnaderna i Tamarinden var tvungen 
att utformas så att de uppfyllde 56% av BBR:s krav gällande energi. Detta visade sig inte gå 
hand i hand med visionen om att använda lågtempererad fjärrvärme som basvärmekälla för 
området, då värmepumpslösningar var betydligt enklare att räkna hem stödet med.  

- Till följd av investeringsstödets utformning ifrågasattes valet av primär värmelösning i 
Tamarinden av våra byggaktörer. För att Tamarindens vision om att dela energi (såväl el som 
värme) inte skulle falla gick kommunen in och skärpte skrivningarna i Klimat- och 
Energiambitionen vilket samtliga byggaktörer accepterat. I praktiken innebar skrivningarna att 
kommunen nu ställde tekniska särkrav på att fjärrvärme ska vara primär värmekälla i området, 
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men att sekundära värmelösningar och lagring välkomnades som komplement. En lärdom vi 
dragit av detta är att tydlighet från start är A&O för att högt satta ambitioner ska kunna 
genomföras. 

Reservationsavtal 
När reservationsavtal tecknas låses förstudiebilagan och denna ingår som en bilaga till 
reservationsavtalet. Reservationsavgiften betalas och byggaktörerna börjar förbereda för byggnation 
av fastigheten.  

Om mindre ändringar i förstudiebilagan, inklusive ändringar i energisystemet, behöver göras efter att 
reservationsavtal tecknas finns det möjlighet att göra det om byggaktören och Örebro kommun är 
överens. Beroende på hur stora ändringar som görs kan ändringarna tecknas som tillägg till 
reservationsavtalet.  

Förändrade förutsättningar under reservationstiden: 

- Möjligheten att få investeringsstöd för hyresrätter försvann vid årsskiftet 2021/2022. Detta 
drabbade samtliga aktörer i Tamarinden som räknat med detta stöd och som anpassat sina 
energilösningar efter de krav som stödet innebar. Vissa justeringar har gjorts av de 
fastighetsspecifika energilösningarna efter att stödet försvann. Justeringarna har granskats 
och godkänts av kommunen för att säkerställa att konceptet för Tamarinden inte frångås.  

- En av de fem byggaktörerna fullföljde inte reservationsavtal och fick lämna projektet under 
vintern 2023. Ett beslut fattades av Örebro Kommun om att under våren 2023 starta en ny 
markanvisning för att hitta en ny aktör till Tamarinden. Inför den nya markanvisningen har 
lärdomar från projektet dragits och markanvisningen är anpassad efter det skede projektet är 
i.  

Byggstart och köpeavtal 
Byggnation av en fastighet ska starta innan reservationstiden gått ut. När byggnationen har kommit en 
bit in i genomförandet sker markförsäljningen till byggaktören.  

Utmaningar: 

- Det rådande världsläget till följd av pandemi och invasionen av Ukraina har resulterat i ökade 
anläggningskostnader, energikris och inflation. Detta har påverkat byggaktörernas möjligheter 
att påbörja byggnation av fastigheterna. Trots detta har fyra av tio fastigheter påbörjat 
byggnation och förhoppningen är att resterade sex tomterna ska börja byggas senast 
sommaren 2024.  

 

Slutsatser 
En slutsats utifrån vårt arbete med energifrågorna i vår markanvisningsprocess är att det för 
tydligheten gentemot byggaktörerna hade varit önskvärt att kommunen varit ännu tydligare från 
projektets start. Tamarinden är ett innovationsprojekt vilket innebär att lösningar har arbetats fram 
under tidens gång, så alla svar har inte funnits på plats vid tidpunkten då markanvisningen 
genomfördes. Vi tror dock att det hade kunnat bli en smidigare process om kommunen hade kunnat 
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ställa krav på specifika lösningar i ett tidigt skede. Detta strider dock mot PBL 8 kap. 4a §, så även om 
kommunen hade ställt dessa krav hade kraven varit utan verkan. 

Örebro kommun har en väl utarbetad modell för markanvisning som i stora drag har fungerat bra i 
Tamarinden. I och med att kommunen är fastighetsägare länge i processen har kommunen haft stora 
möjligheter att påverka projektet i rätt riktning för att styra mot den vision och de mål som sattes upp 
för projektet från början. 

Visionen om att Tamarinden ska bli en stadsdel där husen ska kunna reducera, producera, dela och 
lagra energi kom till efter att områdets detaljplan antogs. Detta i sig är en fördel för snabbare 
processer, men för att områdets fulla potential för delning av energi ska kunna komma till stånd skulle 
området må bra av att ha en mer varierad användning av energi över dygnets timmar, dvs. området 
borde ha gets en större blandning mellan verksamheter och bostäder för att inom området kunna 
skapa bästa tänkbara förutsättningar för delning av energi inom området. En lärdom som dragits av 
detta är att man redan vid planläggning bör planera så att förutsättningarna för lokala energinät ges 
goda förutsättningar och att man vid markanvisningar lägger vikt vid att få till en bebyggelse som bidrar 
till att områdets användning av el fördelas över dygnets timmar på ett bra sätt.  

Investeringsstödet för hyresrätter visade sig under projektet inte vara så enkelt att räkna hem med 
fjärrvärme som basvärmekälla. Detta bidrog till att kommunen till slut valde att ställa krav på 
värmelösningen för att säkerställa att ambitionerna för området kunde leva vidare. Sen att 
investeringsstödet försvann var ett stort ekonomiskt nederlag för byggaktörerna som hade utformat 
projekten utifrån dessa förutsättningar. Från kommunens sida kan vi konstatera att vi inte hade koll 
på hur investeringsstödet var utformad och vilka konsekvenser detta hade på val av energilösning.  

Det rådande världsläget har bidragit till att vissa projekt inte har kunnat komma igång, vilket är otroligt 
tråkig tajming för projektet då byggnationer har försenats. Dock har det senaste årets energipriser 
bidragit till att projektet känns än mer angeläget att komma i mål med. 

  

 


