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INBJUDAN
Ni inbjuds härmed att delta i en av Järfälla kommun utlyst markanvisningstävling 
för bostadsbyggande av äganderätter och bostadsrätter inom Detaljplan för 
Ormbacka B, del av fastigheten Veddesta 2:1 med flera, vilken vann laga kraft 
2019-11-19.

Markanvisningstävlingen pågår under perioden 2024-12-23 till 2025-03-14, se 
även under Inlämning av anbud. 

Den anbudsgivare som bäst uppfyller tävlingsförutsättningarna kommer att ges 
möjlighet att teckna markanvisningsavtal med kommunen. Markanvisningen ger 
anbudsgivaren ensamrätt efter tecknandet av markanvisningsavtalet förhandla 
med Järfälla kommun om att förvärva aktuell fastighet. 

Marköverlåtelseavtalet ska tecknas senast 15 november 2025 och köpeskilling 
erläggas senast 12 december 2025. 

Järfälla kommun vill med denna markanvisningstävling få fram en tydlig entré till 
Ormbacka B som visar på områdets kvalitéer och historia samt skapar en 
intressant stadsbild längs Växthusvägen som upplevs småskalig. Byggrätter mot 
Ormbackavägen ska skapa en tydlig känsla av huvudgata samtidigt som 
byggrätterna mot naturmarken ska upplevas småskaliga och intima. 

Förutsättningarna för markanvisningstävlingen finns angivna i denna inbjudan 
samt i bilagor och styrande dokument. Genom att delta i markanvisningstävlingen 
förbinder sig anbudsgivaren att följa dessa förutsättningar. Eventuella 
reservationer i markanvisningsavtalet ska framgå i anbudet. Det anbudslämnande 
bolaget (org nr) är det bolag med vilket kommunen kommer att teckna ett 
markanvisningsavtal och därefter marköverlåtelseavtal med.
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JÄRFÄLLA - EN VÄXANDE KOMMUN 
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Om Järfälla 
Järfälla ligger strax nordväst om Stockholm. Med sina grönområden, sin 
Mälarkust och sitt fantastiska kollektivtrafikläge, är Järfälla en attraktiv 
inflyttningskommun. Med ny tunnelbana, spår och vägar blir Järfälla en 
stor och viktig knutpunkt i regionen. Järfälla växer, och samtidigt som det 
byggs nya attraktiva bostäder planerar vi för tusentals nya jobb, högre 
utbildning och fler besökare. 

Järfälla tar ansvar för klimatet och den gröna omställningen
”Järfälla kommun ska vara en föregångare inom hållbar utveckling och skapa 
balans mellan de ekologiska, sociala och ekonomiska dimensionerna i enlighet 
med Agenda 2030. Järfälla ska arbeta för en effektiv och miljöanpassad energi-
och resursanvändning och hushålla med mark, vatten och naturresurser samt 
förebygga spridning av föroreningar. Vi ska främja en cirkulär ekonomi och en 
grön tillväxt, med fler gröna företag och gröna jobb. Samarbetet med andra 
kommuner, näringsliv, akademi och civilsamhälle ska stärkas, samtidigt som 
kommunen bidrar till ökad miljökunskap hos kommuninvånarna och fortsätta 
implementering av koldioxidbudgeten.” 

Utdrag ur Mål och budget 2025-2027



ORMBACKAOMRÅDET

Ormbacka har närheten till både naturen och staden. Ormbacka är ett gammalt 
kulturlandskap med närheten till Mälaren och intilliggande naturreservat, vilka ger goda 
möjligheter till rekreation i närmiljön. 

Busshållplats kommer att anläggas på Växthusvägen, nära Ormbackavägen. Med buss 
nås Barkarby station för vidare transport med pendeltåg och buss. Då avståndet endast 
är drygt två kilometer kan Barkarby station med fördel även nås med cykel.

Barkarby station beräknas vara klar i december 2027, den blir en ny regional knutpunkt 
för tunnelbana, bussar, pendeltåg, regional- och fjärrtåg 

Vid det nyanlagda Ormbackatorg finns lokaler för café, restaurang, butik etc. På 
gångavstånd finns Viksjö golfbana med tillhörande restaurang. 

Norr om planområdet finns större butiker med dagligvaruhandel samt detaljvaruhandel 
inom 500 meters gångavstånd. Veddesta, i nära anslutning till området kommer att 
utvecklas till tätare stadskvarter med tillhörande kommersiell service. Ytterligare 
kommersiell service finns vid Barkarby station. 

Förskola och grundskola finns i närområdet.
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TÄVLINGSOMRÅDET, SKÄLBY 3:1646 

Denna markanvisningstävling omfattar en fastighet, Skälby 3:1646 med tre 
olika byggrätter. Fastigheten utgör entré in till området och syns från den 
intilliggande Växthusvägen. Kommunen ser gärna byggnation med god 
gestaltning som upplevs småskalig. 

Byggrätt A: Omfattar en byggnadsarea om 1500 kvadratmeter. Angränsar till 
Växthusvägen och cirkulationsplatsen som leder in i området. 

Byggrätt B: Omfattar en byggnadsarea om 600 kvadratmeter. Angränsar till 
Ormbackavägen, huvudgatan in i området. Kommunen ser gärna byggnation 
av stadsradhus med tydligt arkitektoniskt uttryck och som visar på 
Ormbackavägens status som huvudgata in i området. 

Byggrätt C: Byggnadsarea varierar beroende på typ av byggnad. Angränsar 
till naturmarken med en fornlämning och ligger mer dolt inne i området. Här 
går skalan på bebyggelsen ner. Kommunen ser att här byggs klassiska radhus 
eller friliggande villor. 
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Planerna för tävlingsområdet och dess förutsättningar



KVALITETSPROGRAM MED CHECKLISTA 

Kvalitetsprogrammet är ett komplement till detaljplanen och redovisar 
kommunens krav och ambitionsnivå för kvartersmark. Kvalitetsprogrammet 
ger en fördjupad bild av de kvaliteter som ska eftersträvas inom 
detaljplaneområdet samt hur en god miljöanpassning ska erhållas. Se vidare 
under Bilagor och styrande dokument.

Kvalitetsprogrammet är uppbyggt i ett antal avsnitt. Till respektive avsnitt 
finns ett antal krav sammanställda i en checklista, se bilaga 3. 
Kvalitetsprogrammet och checklistan utgör en del av tävlingshandlingarna. 
Avstämning av checklistan kommer att ske i utvärderingsprocessen. 

För denna markanvisningstävling utgår texter gällande förskole- och 
skolmiljöer under ”Allmänna förutsättningar” i kvalitetsprogrammet och kapitel 
3.1 i checklistan.

I markanvisningsavtalet som tecknas mellan kommunen och vinnande 
byggaktör ställs krav på att följa kvalitetsprogrammet. Uppföljning av 
kvalitetsprogram och checklista sker kontinuerligt mellan kommunen och 
byggaktören genom hela processen och används i marköverlåtelseavtal, 
under bygglovsprocessen och fram till färdigbyggt område. 
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TÄVLINGSOMRÅDET – KRAV OCH UTFORMNING 
Gestaltning och material
Husen ska präglas av samtidens och framtidens arkitektur i möte 
med det historiska landskapet. Det är av stor vikt att få ett varierat 
taklandskap som bidrar till ett variationsrikt bostadsområde.  
Det ska vara en tydlig avgränsning med staket, mur, stängsel eller 
motsvarande mot parkmarken. Detta för att inte vegetation och 
fornlämningar ska tas i anspråk eller komma till skada.  
Buller
En majoritet av vägtrafikbullret orsakas av trafik på Växthusvägen. 
Kommunen kommer inte att uppföra bullerplank eller andra 
bullerdämpande åtgärder utmed Växthusvägen. I bullerutredningen, 
på sidan 35 framgår bullerspridning utan skärmar.
Grönytefaktor
Inom kvartersmark ska en bestämd grönytefaktor uppfyllas, för 
bostadskvarter är minsta tillåtna faktor 0,5. Uppfyllande av 
grönytefaktorn ska redovisas och prövas vid bygglov.
Förorenad mark
I samband med detaljplanens framtagande har flera miljötekniska 
utredningar gjorts och sammanställts i en kompletterande 
miljöteknisk undersökning, se planhandlingar.

Servitut 
Kommunen har ett servitut över kvarteret med rätt att använda väg för att 
anlägga, sköta och underhålla befintlig dagvattendamm söder om området. 
Kvartersgatan ska utformas och anläggas för driftfordon motsvarande bärighet 
klass BK 2. 
Dagvattendammen ska vara tillgänglig för skötsel och underhåll även under 
utbyggnadstiden.

Parkering

Parkering ska anordnas på kvartersmark, se vidare i kvalitetsprogrammet och 
kommunens parkeringsnorm under Underlag. 
Kommunen ser att det behöver anläggas parkeringsgarage under byggrätt A 
med infart från kvartersmark. 

Miljösäkring

Järfälla kommun har antagit en miljöplan med kommunens övergripande 
miljömål och förtydligande inom olika delmål, se Underlag. Miljöplanen ska vara 
vägledande för alla verksamheter och aktiviteter som bedrivs i kommunen. 

Förtydligande finns i kvalitetsprogrammet, se Underlag, där ett 
tredjepartscertifieringssystem ska väljas av anbudslämnare och sedan följas 
vidare i processen. Kommunen kräver inte att certifiering genomförs men att 
bebyggelse utgår från de principer som finns i certifieringen samt att dessa 
redovisas i den fortsatta processen. Kommunen kan komma premiera 
tredjepartcertifieringssystem motsvarande högre krav än Miljöbyggnad Silver 
eller andra hållbarhetsåtgärder.
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TÄVLINGSOMRÅDET - TEKNISK FÖRSÖRJNING M.M

Gator och belysning
Kommunen är huvudman för allmän plats inom detaljplaneområdet, vilken 
är färdigställd.
In- och utfart till området
En gemensam in- och utfart för kvarteret är anlagd från Ormbackavägen. 
Ytterligare in- och utfarter får inte anordnas.
Avfallshantering
Avfallshanteringen ska ske på kvartersmark i enlighet med kommunens 
renhållningsordning, Avfallshantering i Järfälla kommun, se vidare under 
Underlag.
Miljöhus för övrig källsortering placeras så att gårdarnas friytor sparas så 
långt det är möjligt för plantering, lek, dagvattenhantering etc.
Ledningar
VA-ledningar och övriga ledningslag som el och fiber finns framdraget i 
Ormbackavägen.  

Anslutningsavgifter
Kostnaden för anslutning till el, opto och telenät debiteras byggaktören 
enligt gällande taxa av respektive ledningsägare. 
Anslutningsavgift för vatten-/spillvatten-/dagvatten tas ut enligt, för 
tidpunkten gällande VA-taxa.
Etablering
Byggetablering ska i första hand ske inom den egna fastigheten. Om 
behov av nyttjande av kommunens mark uppstår ansöker byggaktören om 
markupplåtelse för vilket en avgift erläggs.
Övrigt – byggherrens ansvar
Byggaktören ansvarar för att all bebyggelse inom kvartersmark utförs enligt 
detaljplan inkl. samtliga tillhörande handlingar, kommunens föreskrifter i 
övrigt mm. Byggaktören ska utföra och bekosta markarbeten och 
anläggningar inom kvartersmark samt erforderliga funktionella anslutningar 
till allmän plats samt vad som anges i kommande markanvisningsavtal.  

2024-11-19 Markanvisningstävlingsunderlag Skälby 3:1646 8



TÄVLINGSOMRÅDET - TEKNISK FÖRSÖRJNING M.M
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Dagvattenhantering
Dagvattenhanteringen inom området är viktig för att inte påverka den närliggande Veddestabäcken. Dagvatten 
som uppkommer inom kvartersmarken ska fördröjas inom kvarteret. Kommunens riktlinjer för dagvattenhantering 
ska följas, se vidare i detaljplanen, kvalitetsprogram och riktlinjer för dagvattenhantering under Bilagor och 
styrande dokument . 
Tävlingsområdet har dagvattendiken som omhändertar dagvatten på respektive sidor. 
• Byggrättsområde A angränsar till svackdike mot Växthusvägen.
• Byggrättsområde B angränsar till Ormbackavägen där dagvattenhantering sker via trädgropar och 

makadamdike med ledning.
• Byggrättsområde C angränsar mot naturmarken och ett svackdike som omhändertar vatten från naturmarken. 

Mot detta dike måste stängsel, staket, mur eller plank sättas upp enligt planbestämmelse. 
Direkt söder om området finns en dagvattendamm för att omhänderta, fördröja och rena dagvatten för hela 
detaljplaneområdet. Höjdsättning av kvartersmark måste anpassas till dagvattendammens höjder.
Dagvattendammen ska vara tillgänglig för tillsyn och underhåll av kommunen. Se vidare under rubriken Servitut 
ovan samt i Utkast till markanvisningsavtal, bilaga 2.



TÄVLINGSFÖRUTSÄTTNINGAR – GRUNDKRITERIER FÖR 
MEDVERKAN OCH ANBUD

Grundkriterier för medverkan

1. Ledande befattningshavare hos byggaktören får inte ha gjort sig skyldiga till 
ekonomisk brottslighet, upprepade betalningsanmärkningar, skatteskulder, 
skattebrott eller välfärdsbrott. 

2. Byggaktören ska kunna visa att den i sig själv eller genom moderbolag, 
borgenär, samarbetspartner eller dylikt, har ekonomisk stabilitet och 
hållbarhet för att kunna genomföra projektet.

3. Byggaktören ska i samband med anbudet lämna in följande: 
• Information om andra projekt byggaktören driver, som innebär en 

ekonomisk belastning. 
• Information om hur projektet ska finansieras; genom eget kapital, 

banklån, medfinansiär eller annat. Om det finns en medfinansiär ska 
även detta bolag utredas.
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Grundkriterier för anbud

1. Anbudet ska innehålla fullständiga uppgifter/material. Se vidare 
under rubrik ”Redovisningsmaterial”.

2. Anbudet ska vara utformat på svenska. Även det fortsatta arbetet 
mellan kommunen och byggaktören ska ske på svenska.

3. Anbudet ska följa gällande detaljplan. 
4. Anbudet ska följa gällande riktlinjer såsom dagvattenhantering, 

avfallshantering, grönytefaktor, parkeringsnorm, miljöplan och 
arkitekturpolicy.

För att anbudet ska vara giltigt ska byggaktören uppfylla nedan angivna kriterier vid tidpunkten för inlämnande. Uppfylls inte 
kriterierna diskvalificeras anbudet. Kommunen kan dock väga in skäl ända fram till att marköverlåtelseavtal tecknas.  



BEDÖMNINGSKRITERIER
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Kommunen förbehåller sig fri prövningsrätt av de inlämnade förslagen. 
Kommunens tidigare erfarenheter av byggaktören kommer att vägas in i 
bedömningen.
I det fall kommunen anser att tävlingsförslaget inte uppnår en acceptabel 
ekonomisk nivå så förbehåller sig kommunen rätten att inte utse någon 
vinnare. 
Inlämnat anbud kommer att utvärderas, givet att:
• grundkriterierna är uppfyllda
• tävlingsbidraget överensstämmer med gällande detaljplan.
• kvalitetsprogrammet ska vara vägledande och redovisas genom att 

byggaktören fyller i checklistan, se bilaga 3. 
• gestaltning och hållbarhet kommer att vara utslagsgivande om pris och 

genomförbarhet bedöms vara jämbördiga lika mellan anbuden.

Utvärdering sker enligt tre delområden. De tre delområdena kommer att 
utvärderas och vägas samman 

1. Pris:

• Högsta totala köpeskilling. 
• Pris per kvm ljus BTA. Med ljus BTA menas temperaturreglerad 

bruttoarea ovan mark för huvudbyggnad. Garage, inglasad balkong och 
teknikutrymmen på vind räknas inte som temperaturreglerad bruttoarea.

2. Genomförbarhet:

Utöver generell bedömning av projektets genomförbarhet kommer följande kriterier 
särskilt att beaktas: 
• Finansiell styrka  
• Kompetens och erfarenhet från liknande projekt  
• Tidplan för genomförande 
• Erläggande av köpeskilling enligt anbud senast 12 dec 2025.

3 .Gestaltning och hållbarhet: 

Utöver generell bedömning av projektets gestaltning och hållbarhet kommer 
följande kriterier att särskilt beaktas: 

• Småskalig gestaltning som smälter väl in i områdets småhuskaraktär.
• Ett varierat taklandskap
• Låg klimatpåverkan under byggnation och förvaltning.
• Socialt värdeskapande gestaltning av gårdar och utemiljö.
• Trygghetsboende

Upphovsrättsliga- och nyttjanderättsfrågor 

Inlämning av tävlingsförslag innebär att kommunen ges rätt att utan ersättning till 
upphovsman eller byggaktör ställa ut och/eller publicera förslagen samt mångfaldiga 
det för behandling inom kommunen.



REDOVISNINGSMATERIAL
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För att kommunen ska kunna bedöma anbuden likvärdigt ska material enligt 
nedan redovisas. 

En kortfattad beskrivning innehållande: koncept, kvantifierad information med 
kvadratmeteruppgifter och antal bostäder, material, färgsättning, byggnadsteknik 
och hållbarhetsaspekter som ska redovisas på max 3 sidor. 

Ritningar bifogas som ska redovisa följande: 

1. Situationsplan i skala 1:400 inklusive principutformning av gård och 
förgårdsmark 

2. Fasader i skala 1:400
3. Sektioner i skala 1:400 inklusive gatu- och gårdsrum med angivna 

plushöjder, såväl befintliga som planerade. Vilka ska redovisas i nord-sydlig 
och öst-västlig riktning. 

4. Principutformning av planlösningar.
5. Principutformning av sockelplan med redovisning av entréer, trapphus, 

lokaler 
6. Valfritt ögonhöjdsperspektiv 
7. Redovisning av parkeringslösning/antal parkeringsplatser.

Referensprojekt

Byggaktören ska redovisa minst ett tidigare färdigställt och väl 
genomfört referensprojekt av motsvarande omfattning, 
komplexitet och kvalitetsnivå som tävlingsobjektet. 
Det ska tydligt framgå vilka tillämpningsbara 
gestaltningselement som man föreslår på aktuell fastighet.

Max tre referensprojekt och max två A4-sidor i text och bild per 
projekt får redovisas.



REDOVISNINGSMATERIAL - EKONOMISKA 
FÖRUTSÄTTNINGAR OCH GENOMFÖRANDEKRAFT
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Byggaktören ska beskriva sina ekonomiska förutsättningar för att 
kunna bebygga fastigheten. Beskrivningen ska göras på max två 
A4-sidor. Av beskrivningen ska framgå:

1. Andra projekt som är pågående eller planerade, med 
tidsangivelse att starta inom en nära framtid samt 
byggaktörens totala investeringsvolym.

2. Planerad finansiering av projektet genom fördelning i procent 
mellan:
• Eget kapital.
• Lånat kapital.
• Andra bolag (med org nr.) som avser finansiera garantera eller 

på andra sätt delta.
• Annat sätt, ange hur.

Byggaktören ska även lämna in:

1. En likviditetsgaranti, till exempel UC-utdrag, som inte är äldre än två 
månader.

2. Registreringsbevis för anbudslämnande bolaget samt hela 
ägarkedjan/koncern till slutlig ägare, som inte är äldre än tre 
månader.

3. Undertecknande personers fullmakt att företräda anbudsgivaren vid 
anbudsinlämning och avtalstecknande (om det inte framgår av 
registreringsbevis).

4. Årsredovisning för 2023.

5. Kommunen kan komma att efterfråga kompletterande material för 
bedömning av bolagets finansiella status under utvärderingen.



INLÄMNING AV ANBUD

Anbudshandlingar ska bestå av
1. Fullständigt ifylld och signerad anbudsblankett, bilaga 1. 
2. Undertecknande personers fullmakt att företräda byggaktören vid 

markanvisningstävlingen. 
3. Registreringsbevis för byggaktören.
4. Dokument som visar att exploatören uppfyller grundkriterierna.
5. Komplett anbudshandling/redovisningsmaterial och koncept redovisat i 

pappersformat på A4 och ritningar i pappersformat på A3, samt digitalt 
format (pdf) på USB-minne.  

6. Checklista kvalitetsprogram ifylld av byggaktören, bilaga 3.

Frågor
Välkommen att kontakta:
Christina Schröder christina.schroder@jarfalla.se

Samtliga svar kommer att redovisas på kommunens hemsida 
www.jarfalla.se/markanvisning. Svarstid på upp till en vecka kan förekomma. 
Sista datum för frågor är 2025-02-14.

Inlämning av tävlingsförslag
Tävlingshandlingar lämnas i pappersformat samt i pdf-format (max 30 MB per fil 
och max 100 MB totalt) på ett USB i ett förseglat kuvert till Järfälla kommun. 
Märk kuvertet enligt nedan: 

Järfälla kommun 
ATT: Skälby 3:1646
Samhällsbyggnadsförvaltningen
Vasaplatsen 11
177 80 Järfälla

Vid försändelse via post ska kuvertet vara poststämplat senast 2025-03-14. Vid 
inlämning i receptionen i Järfälla kommunhus Vasaplatsen 11, ska kuvertet vara 
ankomststämplat senast 2025-03-17 kl 12.00. Om receptionen är stängd så finns 
det ett postfack i anslutning till entrén där anbudet kan lämnas. 

Publicering av vinnare
Angiven kontaktperson i vinnande tävlingsbidrag kontaktas av Järfälla kommun. 
När beslut fattats och vinnaren kontaktats presenteras vinnaren på Järfälla 
kommuns webbplats.
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BILAGOR OCH STYRANDE DOKUMENT

Handlingar som bifogas tävlingsunderlaget:

Bilaga 1      Anbudsblankett

Bilaga 2      Utkast till markanvisningsavtal  

Bilaga 3      Checklista för kvalitetsprogram

Bilaga 4 Servitutsavtal Akt 0123-2022/46.1

Bilaga 5 Situationsplan (pdf-format)

Bilaga 6 Situationsplan (DWG-format)

Övriga handlingar och styrande dokument, se kommunens webbplats
(länkar nedan)

1. Planhandlingar Detaljplan för Ormbacka B, del av fastigheten Veddesta 2:1 med flera.
https://www.jarfalla.se/byggaochbo/stadsutvecklingochdetaljplaner/pagaendeplanar-

beten/ormbackaetappb.4.1859292814dfc1e8888190c.html 

2. Järfälla kommuns parkeringsnorm
https://www.jarfalla.se/byggaochbo/forentreprenorer/parkeringsnorm.4.3331e80715c04818c58e4afb.html

3. Riktlinjer för dagvattenhantering i Järfälla kommun
https://www.jarfalla.se/download/18.587b8e0515c91377501f1ca9/1560948738901/riktlinjer-dagvattenhantering.pdf

4. Järfälla Grönytefaktor, handbok för grönytefaktor för kvartersmark i Järfälla kommun
https://intranat.jarfalla.se/download/18.4ab0677167a9700e9fe06/1547029042424/gronytefaktor-for-kvartersmark.pdf

5. Avfallshantering i Järfälla kommun 
https://www.jarfalla.se/byggaochbo/avfallochatervinning/lamnaavfall/reglerochvillkorforavfallochatervinning.4.dcc12c315f

6c519c7cc288b.html

6. Järfälla kommuns miljöplan
https://www.jarfalla.se/download/18.caf17471600680ddabb6ce2/1543236381301/miljoplan-jarfalla-2016-2024.pdf

7. Järfälla kommuns arkitekturpolicy
https://www.jarfalla.se/download/18.3e36155a17f20bae49bc372/1645629250980/Arkitekturpolicy-webb.pdf

2024-11-19
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https://www.jarfalla.se/byggaochbo/forentreprenorer/parkeringsnorm.4.3331e80715c04818c58e4afb.html
https://www.jarfalla.se/download/18.587b8e0515c91377501f1ca9/1560948738901/riktlinjer-dagvattenhantering.pdf
https://intranat.jarfalla.se/download/18.4ab0677167a9700e9fe06/1547029042424/gronytefaktor-for-kvartersmark.pdf
https://www.jarfalla.se/byggaochbo/avfallochatervinning/lamnaavfall/reglerochvillkorforavfallochatervinning.4.dcc12c315f6c519c7cc288b.html
https://www.jarfalla.se/download/18.caf17471600680ddabb6ce2/1543236381301/miljoplan-jarfalla-2016-2024.pdf
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Välkommen att delta!
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