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D5.1 Hantering av energifragor under markanvisningsprocessen i Tamarinden

Forord

”Systemférandring med lokalt delad energi — en samhallsekonomiskt I6nsam modell” ar ett
forskningsprojekt finansierat av Energimyndigheten inom programmet Pilot och demo. Projektet
genomfdrs under 2021-2024 av RISE Research Institutes of Sweden (projektkoordinator), KTH, Orebro
kommun, OrebroBostéder, ElectriCITY, Enstar, Ellevio, KTC, Siemens och E.ON. Projektet analyserar
och utvarderar energigemenskaper med ett tvardisciplinart angreppssatt. Genom projektets tva
piloter, det befintliga omradet Hammarby Sjostad i Stockholm och nybyggnadsomradet Tamarinden i
Orebro, studeras legala forutsittningar och hinder for energigemenskaper, olika typer av
governancestrukturer och aktérskonstellationer, sociala hinder och drivkrafter, och mojligheter och
begransningar med teknikval for energiproduktion och -delning. | projektet ska riktlinjer formuleras for
upphandlingar, lagar och regelverk sa att tjanster, innovationer och affarsplaner kan skapas for att
realisera effektiva energigemenskaper i Sverige.

Summering

Orebro kommun har som markigare av omradet Tamarinden drivit en markanvisningsprocess enligt
Orebros egna modell "Orebromodellen” for att tillsammans med fem byggaktérer forma omradet
utifran kommunens och samarbetspartners uppsatta ambitioner. Visionen har bl.a. varit att bygga en
stadsdel dar husen ska kunna reducera, producera, lagra och dela energi pa ett helt unikt satt. Da
kommuner inte far stélla tekniska sarkrav byggdes markanvisningen upp pa att hitta aktorer som ville
vara med och forma Tamarindens energilésning utan att stalla nagra krav. Detta visade sig efter en tid
vara svarare an tankt, da bl.a. statliga investeringsbidrag var utformade pa ett siatt som satte
Tamarindens visioner i gung. Kommunen har under processens gang darfor fatt skarpa kraven pa
energilosningen i dialog med byggaktorerna sa att ambitionerna for omradet har kunnat leva kvar.
Kommunen har dessutom fatt tagit fram en modell med syftet att sdkerstdlla att byggakttrernas
fastighetsspecifika energilosningar fungerar ihop med den gemensamma energilésningen och
inforlivat denna i markanvisningsprocessen. En viktig lardom som dragits ar att innovationsprojekt likt
Tamarinden kommer behdéva formas successivt, men att tydlighet ar oerhort viktigt for att fa visioner
att bli verklighet.

Inledning, syfte

Tamarinden ar en helt ny stadsdel som byggs i Orebro med visionen ”dar manniskor méts och husen
delar energi”. Orebro kommun var vid projektets bérjan fastighetsdgare av all mark som ska bebyggas
inom omradet. Kommunen har tagit fram en detaljplan och markanvisat marken till fem byggaktorer,
som vardera har tilldelats tva fastigheter inom omradet. Orebrobostader AB (OBO) fick till skillnad fran
ovriga fyra byggaktorer en direktanvisning av tva tomter, bl.a. pga deras kunskap inom energi. OBO
har inte genomgatt steg 1 i markanvisningsprocessen utan kom in i steg 2 forstudien.
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Figur 1. Tamarindens 10 fastigheter

Syftet med denna rapport ar att beskriva hur energifragorna i Tamarinden har hanterats inom ramen
for Orebro kommuns modell f6r markanvisning, samt belysa vad som fungerat bra och mindre bra.

Resultat

Beskrivning av Orebro kommuns markanvisningsprocess ”Orebromodellen”

Orebro kommun &r en stor fastighetsidgare och arbetar med den s.k. “Orebromodellen” for
detaljplaneldaggning och markanvisningar. Tamarinden ar ett exempel dar detta arbetssatt har anvants.
Det innebar att kommunen har tagit fram en detaljplan pa sin egen mark. Detaljplanen innehaller stor
flexibilitet avseende anvandningsbestammelser, byggnaders placering och gestaltning.

Markanvisning genomfors forst efter att detaljplanen har vunnit laga kraft. Vid markanvisningen utgar
kommunen ifran ett fast markpris, vilket innebadr att de som ar med och ldmnar intresse i
markanvisningen inte tavlar utifran markpris, utan genom att framhéava andra kvalitéer i sina projekt.
Kommunen utvdrderar inkomna intresseanmalningar utifran uppstéallda forutsattningar for den
specifika markanvisningen och tilldelar tomt till de/den aktér som bast lever upp till dessa.

Den/de utvalda byggaktérerna arbetar sedan vidare med utformning av sina projekt i nira dialog med
Orebro kommun i det som kallas foérstudie. Nar kommunen och byggaktdren ar dverens om innehéllet
tecknas reservationsavtal med byggaktoren och en reservationsavgift tas ut. Marken saljs forst efter
att byggaktoren har pabdrjat sin byggnation pa fastigheten. Eftersom det redan finns en fardig
detaljplan fér omraden som markanvisas enligt ”Orebromodellen” finns det stor méjlighet for
byggaktéren att sjalv styra takten fran markanvisning till byggstart, vilket ger magjlighet till kortare
ledtider an om man behdver invanta att en detaljplan viner laga kraft efter att man blivit tilldelad en
markanvisning.

Beskrivning av hur energifragor har hanterats i den markanvisning som genomforts i

Tamarinden
| figur 2 illustreras hur kommunen har valt att hantera energifrdgan i de fyra steg som utgor
markanvisningsprocessen, med utforligare beskrivningar under respektive steg.
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Figur 2. Sammanfattning av hur energifrdgorna hanterats under markanvisningsprocessen

Markanvisning

Orebro kommun antog &r 2016 den flexibla detaljplan som &r 2019 pekades ut som laget for den
energismarta stadsdelen Tamarinden. Innan markanvisningen pabérjades tecknade Orebro kommun
tillsammans med E.ON Energildsningar AB och Orebrobostiader AB ett partnerskap i arbetet med att
skapa en mer energieffektiv stadsdel. Som ett resultat av detta togs en Klimat- och energiambition
fram for omradet Tamarinden, innehallande malsdttningar och rekommendationer fér hur
Tamarindens energisystem ska formas, se bilaga 1 Klimat- och energiambition. Parallellt med detta tog
kommunen fram det markanvisningsdokument som la grunden fér omradets inriktning.

| den inbjudan (markanvisningsdokument) som Orebro kommun gick ut med infér markanvisning valde
kommunen att inte stalla nagra tekniska sarkrav, detta i enighet med PBL 8 kap. 4a §. Kommunen
beskrev istdllet en vision uppdelat i fem teman om vilken typ av omrade man dnskade 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 avtemat Smart stad. Visionen kring temat "Smart
stad” var att; byggnaderna i Tamarinden ska kunna reducera, producera, lagra och dela energi pa ett
sdtt som aldrig har gjorts tidigare. Som en bilaga till inbjudan till markanvisningen bifogades Klimat-
och energiambitionen.

De byggaktorer som lamnade intresseanmalan for markanvisningen fick i sin intresseanmalan beskriva
hur deras projekt avsag att leva upp till kommunens vision for omradet samt besvara tva
fragestallningar kopplat till temat "smart stad”:

1. Pavilket satt avser projektet att framhava Smart stad och innovativa I6sningar?
2. Avses byggnaderna att inga i det lokala energisystemet?
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Utvarderingen av vilka byggaktorer som skulle tilldelas markanvisningen utgick ifran hur val
intresseanmalan levde upp till kommunens vision for omradet, bade utifran energidelning men dven
utifran de fyra andra teman som kommunen tagit fram for att beskriva visionen med omradet.

| Maj 2020 tilldelade kommunen markanvisning till 4 byggaktorer och forstudier inleddes med dessa
och Orebrobostéder, vilka redan tilldelats en direktanvisning.

Forstudie

Under forstudiefasen ska byggaktoren i dialog med kommunen vidareutveckla sin fastighet utifran
visionerna i markanvisningsdokumentet och presentera for kommunen hur de avser att bebygga sina
fastigheter. Resultatet av forstudien ar en pdf-bilaga som bifogas till reservationsavtalet och ska ligga
till grund for bygglovsansdkan. | Tamarinden innefattade bilagan beskrivningar av hur fastigheterna
ska bidra till att uppfylla omradets 5 teman, dar ett av dessa var “smart stad”.

Under forstudien i Tamarinden har Orebro kommun haft regelbundna avstimningar med respektive
byggaktor dar vi har diskuterat hur fastigheternas specifika energilésningarna ar tankta att fungera for
att sakerstalla att varje fastighet implementerar I6sningar som fungerar ihop med den gemensamma
energildsningen och diarmed uppfyller malen i ”Klimat- och energiambitionen”. For att Orebro
kommun skulle kunna granska temat “smart stad” begarde kommunen in nedanstaende underlag
under forstudien:

- En tydlig beskrivning av varje fastighets interna energilosning for el och varme och hur denna
ar tankt att fungera och vilka atgarder som vidtas for att uppfylla de gemensamma atta malen
i klimat- och energiambitionen.

- Dartill skulle ett samverkansavtal for den gemensamma energisamverkansprocessen tas fram
och skrivas under av samtliga 5 parter, som ett bevis pa att man gemensamt kommer att jobba
for att nd omradets vision om att "byggnaderna i Tamarinden ska kunna reducera, producera,
lagra och dela energi pa ett sétt som aldrig har gjorts tidigare”.

Kommunen har granskat underlaget fran byggaktérerna och godkant bilagan innan reservationsavtal
tecknats. | bilaga 3. Beskrivning av energildsning i forstudiebilaga Serneke, beskrivs ett exempel pa hur
en av byggaktorerna i Tamarinden, Serneke, har beskrivit sin energilosning och kopplingen till det
gemensamma energisystemet. | bilaga 4 Samverkansavtal bilaga till reservationsavtal, aterfinns det
samverkansavtal som skrevs under i samband med reservationsavtalens tecknande.

Tva utmaningar under forstudien:

- Nar projektet startade hade samtliga byggaktérer som ambition att bygga med
"investeringsstod for hyresratter”. Stodet innebar att byggnaderna i Tamarinden var tvungen
att utformas sa att de uppfyllde 56% av BBR:s krav gédllande energi. Detta visade sig inte ga
hand i hand med visionen om att anvdnda lagtempererad fjarrvdrme som basvarmekalla for
omradet, da varmepumpsldsningar var betydligt enklare att rékna hem stédet med.

- Till foljd av investeringsstodets utformning ifragasattes valet av primar varmel6sning i
Tamarinden av vara byggaktorer. For att Tamarindens vision om att dela energi (saval el som
varme) inte skulle falla gick kommunen in och skdrpte skrivningarna i Klimat- och
Energiambitionen vilket samtliga byggaktorer accepterat. | praktiken innebar skrivningarna att
kommunen nu stéllde tekniska sarkrav pa att fjarrvarme ska vara primar varmekalla i omradet,
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men att sekundara varmeldsningar och lagring vialkomnades som komplement. En lardom vi
dragit av detta ar att tydlighet fran start ar A&O for att hogt satta ambitioner ska kunna
genomforas.

Reservationsavtal

Nar reservationsavtal tecknas lases forstudiebilagan och denna ingar som en bilaga till
reservationsavtalet. Reservationsavgiften betalas och byggaktdrerna borjar forbereda for byggnation
av fastigheten.

Om mindre andringar i forstudiebilagan, inklusive andringar i energisystemet, behover goras efter att
reservationsavtal tecknas finns det mojlighet att géra det om byggaktéren och Orebro kommun &r
Overens. Beroende pa hur stora andringar som gors kan andringarna tecknas som tillagg till
reservationsavtalet.

Forandrade forutsattningar under reservationstiden:

- Maodjligheten att fa investeringsstod for hyresratter forsvann vid arsskiftet 2021/2022. Detta
drabbade samtliga aktorer i Tamarinden som raknat med detta stéd och som anpassat sina
energilosningar efter de krav som stddet innebar. Vissa justeringar har gjorts av de
fastighetsspecifika energilésningarna efter att stodet forsvann. Justeringarna har granskats
och godkants av kommunen for att sdkerstélla att konceptet for Tamarinden inte frangas.

- En av de fem byggaktorerna fullféljde inte reservationsavtal och fick [amna projektet under
vintern 2023. Ett beslut fattades av Orebro Kommun om att under varen 2023 starta en ny
markanvisning for att hitta en ny aktor till Tamarinden. Infér den nya markanvisningen har
lardomar fran projektet dragits och markanvisningen ar anpassad efter det skede projektet ar
i

Byggstart och kdpeavtal
Byggnation av en fastighet ska starta innan reservationstiden gatt ut. Nar byggnationen har kommit en
bit in i genomférandet sker markforsaljningen till byggaktoren.

Utmaningar:

- Det radande viérldslaget till foljd av pandemi och invasionen av Ukraina har resulterat i 6kade
anlaggningskostnader, energikris och inflation. Detta har paverkat byggaktérernas mojligheter
att paborja byggnation av fastigheterna. Trots detta har fyra av tio fastigheter paborjat
byggnation och forhoppningen ar att resterade sex tomterna ska borja byggas senast
sommaren 2024.

Slutsatser

En slutsats utifran vart arbete med energifragorna i var markanvisningsprocess ar att det for
tydligheten gentemot byggaktérerna hade varit 6nskvart att kommunen varit annu tydligare fran
projektets start. Tamarinden ar ett innovationsprojekt vilket innebar att l6sningar har arbetats fram
under tidens gang, sa alla svar har inte funnits pa plats vid tidpunkten da markanvisningen
genomfordes. Vi tror dock att det hade kunnat bli en smidigare process om kommunen hade kunnat
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stalla krav pa specifika I6sningar i ett tidigt skede. Detta strider dock mot PBL 8 kap. 4a §, sa dven om
kommunen hade stallt dessa krav hade kraven varit utan verkan.

Orebro kommun har en val utarbetad modell fér markanvisning som i stora drag har fungerat bra i
Tamarinden. | och med att kommunen ar fastighetsagare lange i processen har kommunen haft stora
moijligheter att paverka projektet i ratt riktning for att styra mot den vision och de mal som sattes upp
for projektet fran borjan.

Visionen om att Tamarinden ska bli en stadsdel dar husen ska kunna reducera, producera, dela och
lagra energi kom till efter att omradets detaljplan antogs. Detta i sig ar en foérdel for snabbare
processer, men for att omradets fulla potential for delning av energi ska kunna komma till stand skulle
omradet ma bra av att ha en mer varierad anvandning av energi 6ver dygnets timmar, dvs. omradet
borde ha gets en storre blandning mellan verksamheter och bostader for att inom omradet kunna
skapa basta tankbara forutsattningar for delning av energi inom omradet. En lardom som dragits av
detta ar att man redan vid planlaggning bor planera sa att forutsattningarna for lokala energinat ges
goda forutsattningar och att man vid markanvisningar lagger vikt vid att fa till en bebyggelse som bidrar
till att omradets anvandning av el férdelas 6ver dygnets timmar pa ett bra satt.

Investeringsstodet for hyresratter visade sig under projektet inte vara sa enkelt att rdkna hem med
fiarrvarme som basvarmekalla. Detta bidrog till att kommunen till slut valde att stalla krav pa
varmeldsningen for att sakerstdlla att ambitionerna for omradet kunde leva vidare. Sen att
investeringsstddet forsvann var ett stort ekonomiskt nederlag for byggaktérerna som hade utformat
projekten utifran dessa forutsattningar. Fran kommunens sida kan vi konstatera att vi inte hade koll
pa hur investeringsstodet var utformad och vilka konsekvenser detta hade pa val av energilésning.

Det radande varldslaget har bidragit till att vissa projekt inte har kunnat komma igang, vilket ar otroligt
trakig tajming for projektet da byggnationer har forsenats. Dock har det senaste arets energipriser
bidragit till att projektet kanns dn mer angeldget att komma i mal med.



