Gambrinus stadssida

Program for allman
arkitekttavling

N&assjo kommun, oktober 2006




INNEHALL

INBJUDAN

TAVLINGEN | KORTHET

BAKGRUND OCH SYFTE

OM NASSJO

TAVLINGSOMRADET

TAVLINGSUPPGIFTEN

GENERELLA PLANERINGSFORUTSATTNINGAR
BEDOMNING OCH GENOMFORANDE

TAVLINGSTEKNISKA BESTAMMELSER

12

13

14

15



INBJUDAN

Nassjo kommun inbjuder till en allman arkitekttavliing om
utformning av attraktiva bostader inom omradet Gambrinus
stadssida centralt i Nassjo.

TAVLINGEN | KORTHET

Uppgiften ar att visa hur ett attraktivt flerbostadsomrade, med
en egen karaktar som tar tillvara den unika narheten till
park/sjo och stadskarna, kan skapas pa fore detta
industrimark. Bebyggelsen ska utformas till att vara
kostnadseffektiv och langsiktigt hallbar och medge ett
rationellt byggande.

BAKGRUND OCH SYFTE

Nassjo stad har genomgatt en strukturomvandling under de
senaste decennierna. Ett fatal storre bolag har ersatts av ett
differentierat naringsliv som standigt tillfors nya féretag. Det ar
ett medvetet och strukturellt arbete som har gjorts fran
manga hall men dar Nassjo kommun varit den storsta aktoren.

Under samma period har bostadsbranschen med framforallt
det kommunala bostadsbolaget haft en mycket svar situation.
Overutbud och stor konkurrens har lett till att ca 500
lagenheter har rivits. Foliden av detta har blivit att
bostadsutbudet, i kvalitet och pris, legat stilla under drygt ett
artionde.

Utifrdn det kalkylerade bostadsbestandet fanns det ar 2003
14 879 lagenheter i flerbostadshus och smahus i kommunen
och antalet hushall berdknades vara 14 580. Det vill saga det

Tavlingen genomfdrs som en formgivningstavling i enlighet
med Lagen om offentlig upphandling (LOU).

Tavlingen arrangeras i samrad med Sveriges Arkitekter.

Tavlingsomradet, Gambrinus stadssida, ligger i centrala Nassjo
stad i stadsdelen Gamla staden, se Bilaga 2. Tavlingsomradet
omfattar ca 0,8 ha och beddms rymma 70-90 lagenheter som
ska kunna byggas i etapper (20-30 Igh/etapp).

finns ett numerart 6verutbud av lagenheter, s& bostadsbrist ar
inte en anledning tilll nybyggnation av bostader. En
nybyggnation handlar snarare om att utveckla
bostadsutbudet utifran vilka bostader som efterfragas och var
de ar belagna.

Forbattrad konjunktur, aldrande befolkning som behover
Okad tillganglighet och service, 40-talister med egna villor som
soker bekvamare boendealternativ, naringslivets utveckling —
allt detta sammantaget skapar en efterfragan pa nya
centralt belagna bostader.

Nassjo kommun har, i syfte att tilgodose detta okade behov,
kopt in det aktuella tavlingsomradet - Gambrinus stadssida -
for att utveckla centralt boende i stan. Gambrinus stadssida ar
ett omrdde med unika mojligheter, centralt belaget och med



sjoutsikt. Omradets angransning till stadsparken gor laget
intressant aven for barnfamiljer.

Syftet med arkitekttavliingen ar att fA Gambrinus stadssidas
utvecklingsmajligheter analyserade och mangsidigt belysta
infor den planerade exploateringen, och att fa fram forslag
pa utformning av attraktiva bostader som tar tillvara omradets
potential och kvaliteter.

Efter tavliingen kommer kommunen att avyttra omradet till en
eller flera byggherrar. Kommunen kommer darvid att verka for
att den forslagsstallare som juryn forordar bade deltar i
arbetet med detaljplanen och projekteringen for nagon eller
nagra av de byggherrar som utses. Detaljplanearbetet
kommer preliminart paborjas 2007 med tankt byggstart 2008.



OM NASSJO

De flesta kanner Nassjo som en jarnvagsknutpunkt pa det
smalandska hoglandet. Manga resenarer stannar till har for
kortare eller langre perioder i vantan pa vidare tag.

Nassjio ar ett betydande logistikcentra utmed sodra
stambanan, med totalt sex jarnvagslinjer mot alla vaderstreck.
Jarnvagen har haft betydelse for hur samhallet har utvecklats
planmassigt. Redan pa SG Espings rutnatsplan fran 1864 syns
det som idag ar Gamla staden, grupperad kring
jarnvagsstationen. Denna stadsdel utgjorde det som 1882
bildade Nassj0 municipalsamhalle. 1914 blev Nassjo stad.
Jarnvagen forde med sig industrialiseringen och ett flertal
industrier etablerade sig i staden. Efter andra varldskriget
minskade antalet industriféretag medan de som fanns kvar
vaxte. Sysselsattningen framst inom industrisektorn fortsatte att
vaxa anda fram till slutet av 1960-talet. Darefter har Nassjo
drabbats av effekter fran strukturomvandling och under langa
perioder har befolkningen minskat. Under senare tid tycks
dock befolkningsutveckliingen ha stabiliserats och nya
verksamhetsetableringar etablerar sig standigt i kommunen
tack vare den goda jarnvagsforbindelsen och Nassjos
lokalisering i Sverige och Norden. Nassjo stad har cirka 16 500
invanare.

Stadsplanen for Nassjo har i huvudsak behallit sin karaktar som
jarnvagsstad sasom den kande jarnvagsarkitekten AW
Edelsvard utformat sin idealplan for denna stadstyp.
Jarnvagsstaden utformas med en axel via en esplanad fran
jarnvagsstationen till ett torg och vidare en gata/esplanad
som for Nassjos del mynnar i en stadspark och en sjo
(Ingbergssjon). Gatusystemet i den gamla staden bygger pa
ett rutnat som i huvudsak ar intakt.




TAVLINGSOMRADET

Tavlingsomradet, Gambrinus stadssida, ligger i den nordostra
delen av stadsdelen Gamla staden mellan stadsparken,
Mariagatan och K6pmansgatan, se Bilaga 4. Omradets lage
har hog attraktivitet d& det gransar mot stadsparken och ar
centralt belaget. Marken &ags av Nassjo kommun och
omfattar ca 0,8 ha. Marken sluttar ndgot mot sjon och mot
soder, se hojdkurvor pa bilden nedan samt Bilaga 1.

Situationsplan Gambrinus stadssida Gambrinus stadssidas lage i Nassjo stad (turistkarta)



Befintlig verksamhet

En stor del av omradet ar asfalterad och anvands som
parkeringsplats  vilken nyttjas som allmanparkering.
Parkeringsrakningar visar att ytan utnyttjas endast i mindre
omfattning och att parkeringssituationen for centrum som
helhet a&r god. Det innebar att forlusten av parkeringsyta inte
behodver ersattas inom omradet vid en exploatering av
kvarteret. Dock kan man pa skt behova tillskapa nya p-
platser pa ndgon annan central plats i staden.

Pa fastigheten fanns tidigare en bryggeriverksamhet. Spar av
denna verksamhet finns kvar i form av tva lagerbyggnader.
Man planerar att riva lagerbyggnaderna under hosten 2006.

Tradraden utmed Mariagatan utgors av atta trad, lonnar och
almar, i god kondition.

R —

Bilden ar tagen fran korsningen Kopmansgatan/Kyrkogatan

Bilden ar tagen fran korsningen Mariagatan/Kopmansgata



Storningar och begransningar
Markfororeningar

Miljéprovtagning (2003) och Oversiktlig miljoteknisk
markundersdkning (2004) samt en detalierad miljoteknisk
undersodkning (2006) har genomforts. Detta sammantaget ger
en bra bild av fororeningssituationen pa fastigheten.

Oversiktliga undersokningar har visat att forhojda halter av
cancerogena polycykliska aromatiska kolvaten (PAHc),
overstigande  Naturvardsverkets riktvarde for  kanslig
markanvandning, forekommer i framforallt fyllnadsmaterialet.
Fororeningarna har troligen inget samband med den
bryggeriverksamhet som forekom pa fastigheten fram till 1981
utan fanns sannolikt redan i fyllnadsmaterialet nar det
pafordes fastigheten. Delar av fyllnadsmaterialet maste tas
bort. P& storre djup an 2 m under markytan far jorden lamnas
kvar under forutsattning att den inte klassas som farligt avfall.

Det ar inte avsikten att de tavlande ska lagga ner nagot
storre arbete pa markféroreningsproblemet eller pa att valja
saneringsalternativ. Det kraver ett ingdende utredningsarbete
som kommer att goras med utgangspunkt fran
tavlingsresultatet och parallelit med det fortsatta
planeringsarbetet.

| Bilaga 3 redovisas en sammanfattning av situationen vad
galler markfororeningar. Fororeningarna innebar dock att en
relativt hog exploatering behdvs for att kunna tacka
saneringskostnaderna samt att forslag som maojliggor rationella
I6sningar for marksaneringen kan medfora stora besparingar
for kommunen.

Trafikmangder

Ar 2005 genomfoérde man trafikrakningar pa Mariagatan och
pa Kopmansgatan vilka visar att arsdygnsmedelvardet var
8100 respektive 3000. Marginell 6kning har troligen skett sedan
dess.

Hastigheten pa gatorna ar begransad till 50 km/h.

Mariagatan ar en del av Nassjos inre ringled varfor antalet in-
och utfarter bor begransas mot gatan. Om in- och utfart
anses behdvas mot Mariagatan ska denna samordnas med
den befintliga infarten norr om Pigalle och far inte medféra
korsande trafik (se avsnitt Tavlingsuppgiften-Trafik och
parkering).



| angransning till planomradet

Inom omradet Gambrinus sjosida, Oster om tavlingsomradet,
ar det planerat for 22 stycken stadsvillor vika beraknas
uppforas under 2007. Husen ar ritade av ISIS arkitekter och ska
uppforas av hustillverkaren Finndomo.

Fasadar mot gatan

Fasad mol sdder




Strax Oster om tavlingsomradet ligger Stadsparken med
Ingsbergssjon. Stadsparken avgransar stadens centrum i oster
och ar ett dominerande inslag i stadsmiljon. Parken har ett rikt
fagelliv och manga méanniskor nyttjar parkens tillgangar.

Stadsparken med vy dver Ingsbergssjon

Soder om tavlingsomradet ligger Pigalle (Folkets Hus).
Byggnaden uppfoérdes 1960 och har en tidstypisk arkitektur.
Byggnaden ar frekvent utnyttjad och inrymmer bland annat
Nassjo stadsbibliotek, samlingslokaler, teater, konditori samt
ungdomscafé. Parkeringen pa baksidan av byggnaden ska
tas bort och det finns planer pa att ge byggnaden en storre
ansiktslyftning”

Pigalles framsida utmed Mariagatan
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Flerbostadsbebyggelsen utmed Mariagatan, vaster om Tegelbebyggelsen utmed Koépmansgatan, norr  om
tavlingsomradet, ar uppfort ar 1958. Till hoger i bilden nedan tavlingsomradet, uppfordes i tre vaningar under ar 1929.
skymtas fore detta Metodisktkyrkan som sedan 2004 anvands

som pub/restaurang/samlingslokal.

Flerbostadshus utmed Mariagatan Tegelbebyggelse utmed K6pmansgatan
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TAVLINGSUPPGIFTEN

Gestaltning av helheten

Tavlingsforslaget ska ta ett tydligt grepp pa omradet och visa
en huvudstruktur med markanvandning, byggnadsvolymer,
parkering, gangstrak och gronytor.

| gestaltningen av Gambrinus stadssida ska byggnader, strak
och gronstruktur formas till en helhet som kan byggas ut
etappvis och utvecklas med tiden.

Bebyggelsen inom tavlingsomradet bor utformas med unik
karaktar och identitet.

Bostader

Det viktigaste i tavlingsuppgiften ar att forma ett omrade som
ar attraktivt att bo i, med bostader som har goda
bostadskvaliteter. Exempel pa& bostadskvaliteter ar trygghet,
luft och ljus, skyddade uteplatser och yteffektiva lagenheter
med god moblerbarhet och funktion, bra ljudmiljo och
forvaring. Bostaderna ska ha en god handikapptillganglighet.
Tavlingsforslaget ska visa hur hog boendekvalitet kan férenas
med resurssnal produktion och darmed rimliga
boendekostnader

Tavlingsomradet har bedomts rymma ca 70-90 lagenheter. Vi
tror att ca 2/3 av omradet skall upplatas som bostadsratt och
resterande del i hyresrattsform. Av erfarenhet, historiskt sett,
tror vi att bostadsratterna kan vara nagot storre i yta an
hyresratterna. Lagenhetsfordelningen i hyresratten bor vara
ca 40 % av vardera 2 rum och kok respektive 3 rum och kok,
resterande kan vara storre. | bostadsratterna bedoms
fordelningen vara den samma, men med ett rum till per
lagenhet.

Utemiljé och gemensam gronstruktur

Tavlingsforslaget ska o©versiktligt visa hur gronstrukturen i
tavliingsomradet kan kopplas ihop med Stadsparken och
gangstrak utanfor omradet i en sammanhangande struktur.

Traden langs Mariagatan, av arterna lonn och alm, ar till stérre
del i god kondition.

Trafik och parkering

Det far endast forekomma en in- och utfart fran
Kopmansgatan till tavliingsomradet. Om in- och utfart anses
nodvandig mot Mariagatan ska denna samordnas med den
befintiga infarten norr om Pigalle och far inte medfora
korsande trafik. (Se avsnitt Stérningar och begransningar -
Trafikmangder).

Att l6sa parkeringen inom omradet ar en viktig del av
tavlingsuppgiften. For tavlingen galler ett parkeringstal pa 1,0
bilplats per lagenhet, varav viss del i garage. Fordelningen
mellan mark- och garageplatser ar annu en 6ppen fraga, dar
tavliingsomradets begransade omfattning, den negativa
upplevelsen av parkeringsytor i boende- och parkmiljon samt
merkostnaden for garagelosningar maste vagas mot
varandra.

Av detta skal, samt pa grund av viss osakerhet om det
framtida verkliga behovet, uppmanas de tavlande att soka
flexibla och kostnadseffektiva I6sningar av parkeringen bade

pa mark och i garage.
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GENERELLA PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Planlage

Gallande detaljplan anger bostadsbebyggelse i hogst sex
vaningar. Ny detaljplan kommer dock att upprattas med
vinnande forslag som grund.

Tillganglighet
Nya omraden ska vara tillgangliga for alla.

Enligt den fordjupade oversiktsplanen for Nassjo stad som
antogs i 2006-04-27, sa ska man efterstrava att ljudnivaerna ar
lagre an 55 dB (A) utomhus och 30 dB (A) inomhus.

Lagenheterna bor utformas sa att riktlinjerna enligt Boverkets
“Tillampning av riktvarden 2004 uppfylls.

Fjarrvarme

Ur miljio- och energisparsynpunkt ska tavliingsomradet anslutas
til det kommunala fjarrvarmenatet om varme behover
tillforas.

Stenstaden

Tavlingsomradet ligger inom det som i den fordjupade
Oversiktsplanen kallas for Stenstaden och det innebar att
husen i huvudsak ska ha fasadmaterial av sten, tegel eller

puts.
Dagvatten

Allt dagvatten ska om mojligt tas omhand lokalt och infiltreras
inom den egna fastigheten.
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BEDOMNING OCH GENOMFORANDE
BedOmningskriterier

Foljande kriterier kommer att ligga till grund for bedémningen
(utan inbo6rdes ordning eller viktning):

e Stadsbyggnadsmassiga och arkitektoniska kvaliteter, bl a
karaktar och identitet samt funktionell och estetisk koppling
till Stadsparken och omgivande bebyggelse

e Bostadernas kvaliteter, funktion och anvandbarhet

e Parkeringslosning for omradet

e Genomforande/ekonomisk realism
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TAVLINGSTEKNISKA BESTAMMELSER
Tavlingens form

Tavliingen ar en allman, Oppen tavlng i ett steg och
genomfores i enlighet med Lagen om Offentlig Upphandling
(LOUV).

Deltagarratt

Tavliingen ar i enlighet med LOU oOppen for alla, oavsett
nationalitet.

Tavlingssprak

Tavlingsforslag ska vara utfort pa svenska.

Prissumma

Den totala prissumman ar 750 000 SEK. Forsta pris kommer att
uppga till minst 250 000 SEK. Minsta beldning kommer inte att
understiga 50 000 kr.

Jury

Tavlingsforslagen kommer att bedomas av en jury bestaende
av:

Ordforande i Kommunstyrelsen

2:e vice ordfoérande i Kommunstyrelsen

Ordférande i Kommunfullmaktige

Ordfoérande i Milj6- och byggnadsnamnden

Clara Ganslandt Planarkitekt, Miljo- och Byggkontoret
Ninna Magnusson, Marknadsansvarig Fastighets AB Linden
Jens Deurell, Ark SAR/MSA, utsedd av Sveriges Arkitekter
Johan Lundin, Ark SAR/MSA, utsedd av Sveriges Arkitekter

Juryns sekreterare ar arkitekt SAR/MSA Thomas Nordberg,
Sveriges Arkitekters ArkitektService.

Juryn ager ratt att tillkalla sakkunnig expertis som radgivare.

Tavlingsfunktionar

Tavlingsfunktionar &r;
Anna Henriksson,
Kommunledningskontoret
Nassjo kommun
Radhusgatan 28
571 80 Nassjo
Tel 0380-51 77 77
Fax 0380-133 90

OBS! Alla kontakter angaende tavlingen, sdsom bestallning av
programhandlingar, fragor etc., ska alltid riktas il
tavlingsfunktionaren. Tavlande far inte ta direkt kontakt med
juryledamot for fragor angaende tavlingen.

Programhandlingar

Programhandlingarna utgors av detta program samt féljande
bilagor:

Bilaga 1. Plankarta (dwg)

Bilaga 2. Turistkarta éver Nassjo

Bilaga 3. Sammanfattning av miljoteknisk undersdkning

Bilaga 4. Foton pa ovriga kringliggande byggnader
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utlamning av programhandlingar
Handlingar enligt punkt 1 — 5 kan hamtas i digital form pa
kommunens hemsida www.nassjo.se eller fran Sveriges
Arkitekters hemsida www.arkitekt.se

Tavlingsfragor

Eventuella klarlagganden eller kompletterande uppgifter om
programhandlingarna kan begaras genom anonym skrivelse
insand i kuvert markt ‘Tavlingsfraga', adresserat il
tavlingsfunktionaren. Skrivelsen ska vara tavlingsfunktionaren
tilhanda senast 2006-12-06.

Tavlingsfrdgor och juryns svar kommer senast 2006-12-20 att
publiceras pa Sveriges Arkitekters hemsida samt Nassjo
kommuns hemsida.

Tavlingsforslaget

Tavlingsforslag ska vara anonymt. Samtliga inlamnade
ritningar och ovriga handlingar ska i nedre hogra hornet vara
forsedda med ett motto.

Tavlingsforslag ska vara monterat pa styvt underlag i liggande
Al-format (59,4 x 84,1 cm), och far omfatta hogst 2 (ev 3)
planscher. Darutover ska en omgang av dessa planscher,
forminskade till A3-format, lamnas, samt en CD med forslagets
planscher i pfd-format.

Handlingar utover dessa kommer att tas undan fran
beddmning och utstalining.

Tavlingsforslag ska redovisa féljande:
A. Situationsplan, skala 1:500, som visar omradets struktur

medbyggnader, markanvandning, gangvagar, trafik,
gréonytormm

Representativa vaningsplan/trapphusenheter, skala
1:200, med moblerade lagenheter

Representativa fasader och sektioner, skala 1:200
Fagelperspektiv fran oster

Perspektiv frAn korsningen Kbpmansgatan/Mariagatan
Perspektiv frAn Kbpmansgatan

Kortfattad beskrivning av forslaget och dess barande
idéer. Redovisa antal lagenheter, verksamhetsyta i kvm
BTA och antal p-platser. Redovisa hur bostadsbebyg-
gelsens utformning tillgodoser krav pa kostnads-
effektivhet, langsiktig hallbarhet och ett rationellt
byggande. Visa forslag till lamplig etappindelning.

@

@T MO0

Inlamning

Tavlingstiden slutar 2007-01-26. Senast denna dag ska
tavlingsforslag vara inlamnat till allman befordran eller
budservice, adresserat till tavlingsfunktionaren. Forslag som
lamnats efter denna dag tas inte upp till beddomning. Ett krav
ar aven att forslaget skickas pa sadant satt att det anlander
till tavlingsfunktionaren inom sex dagar efter denna dag.

Forslaget ska atfoljas av ett forseglat ogenomskinligt kuvert,
markt med "Namnsedel" och forslagets motto. Detta kuvert
ska innehalla uppgifter om namn pa forslagsstallaren och ev.
medarbetare samt adress till viken obelbonat forslag ska
atersandas.

Separat ska samtidigt kvitto utvisande inlamningsdag samt
forslagets motto dversandas till tavlingsfunktionaren. Pa detta
kvitto ska aven anges ett telefonnummer dar kontakt kan nas
med forslagsstallaren under bevarad anonymitet i fall att
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tavlingsforslaget inte kommit fram.

Forsakring

Inlamnade forslag kommer inte att forsakras. Skicka darfor inte
originalhandlingar.

Beddmning och utstallning

Beddmningen beraknas vara avslutad senast 2007-03-30.
Resultatet kommer att meddelas de tavlande personligen.

Tavlingsforslagen kommer under beddmningstiden att stallas
ut offentligt genom arrang6rens forsorg. Plats meddelas
senare.

Publicering

Tavlingsjuryns utlatande kommer att tillsandas samtliga
tavlande senast tre veckor efter det att tavlingens resultat
offentliggjorts.

Arrang6ren och Sveriges Arkitekter ager ratt att publicera
samtliga forslag pa sina hemsidor.

All publicering av tavlingsforslag efter avslutad tavling
kommer att ske med angivande av forslagsstallarens namn.

Aganderatt

Arrang6ren innehar den materiella &aganderatten fill
penningbeldnade tavlingsforslag.

Upphovsratt och nyttjanderatt

Forslagsstallarna  innehar  upphovsratten  och  behaller
nyttianderatten till sina forslag. Direkt utnyttjiande av forslag,
helt eller i vasentliga delar, kan ske forst efter avtal med
forslagsstallaren.

Uppdrag efter tavlingen

Tavlingsresultatet kommer att anvandas som underlag for
planering och beslut. Nassjo kommun kommer inom 12 man
efter tavlingens avgorande att forhandla med
forslagsstallaren till det/de forslag som juryn forordar om
uppdrag att ta fram underlag for detaljplan for omradet.
Beroende pa tavlingsresultatet kan mojligen flera detaljplaner
komma att upprattas.

Kommunen avser att avyttra omradet til en eller flera
byggherrar efter tavlingen. Kommunen kommer darvid att
verka for att den/de forslagsstallare som juryn forordar anlitas
for projekteringsuppdrag av en eller flera av dessa
byggherrar.

Om upphovsmannen till vinnande forslag av arrangdren och
Sveriges Arkitekters Tavlingsnamnd inte anses ha erforderliga
erfarenheter och resurser att handha uppdraget lamnas det
til honom i samarbete med en mer erfaren fackman, vald av
honom sjalv och godkand av arrangoren.

Finner arrangoren skal att franga juryns rekommendation ska
samrad ske med Sveriges Arkitekter.

Om tavlingen efter tva & annu inte har lett till
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projekteringsuppdrag for vinnaren tillkommer det denne en
ytterligare ersattning motsvarande forstapriset. Skulle uppdrag
ges till vinnaren inom ett ar darefter ska denna ersattning
utgobra a conto-ersattning for uppdraget.

Returnering av forslag

Forslag som inte belonats kommer att atersandas till respektive
forslagsstallare  senast tre manader efter det att
tavlingsresultatet offentliggjorts.

Tavlingsprogrammets godkannande

Detta program ar upprattat i enlighet med byggsektorns
gemensamma "Tavlingsregler for svenska tavlingar inom
arkitekternas, ingenjorernas och konstnarernas
verksamhetsfalt, 1998”. Reglerna galler om inte programmet
anger annat.

Program och bilagor ar godkanda av juryn ledamoter, vilka
svarar for tavlingens genomférande. Ur tavlingsteknisk
synpunkt ar programmet granskat och godkant for de
tavlande av Sveriges Arkitekters tavlingsnamnd.

Nassjo, september 2006

Thomas Nordberg
FOr Sveriges Arkitekters Tavlingsnamnd
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