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Inbjudan till markanvisningstävling - Gårdsjö strand
Flens kommun bjuder in till markanvisningstävling avseende utformning av området 
Gårdsjö strand i södra delen av Flens stad. Tävlingen syftar till att få fram ett 
stadsbyggnadsmässigt väl gestaltat förslag till utformning av flerbostadshus, 
radhus/kedjehus och äldreboende och därmed skapa en ny impuls i området. 

Med tävlingsformens hjälp ska det allra bästa byggprojektet för området tas fram 
där stort fokus kommer ligga på arkitektonisk kvalitet, där detta i kombination med 
väl gestaltade utemiljöer skapar helhetsupplevelsen i området. Flens centrala läge 
i regionen samt de goda tågförbindelserna med andra större orter gör Flen till en 
attraktiv stad att etablera sig i.

Tävlingsområdet Söderskolan 2, del av Salsta 7:3 samt Vävskeden 19, 21, 22.
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Flens kommuns vision

I Flens kommun är det enkelt att bo, verka och leva. Vi som bor i hjärtat av 
Sörmland är stolta över vår fantastiska natur och våra orters särprägel. 

Vår kommun är det självklara alternativet för dem som söker det goda livet med bra 
boende, goda kommunikationer och ett bra näringslivsklimat. 

Vi har skolor med hög kvalitet.

Vi driver vår egen utveckling i ansvarsfull samverkan med omvärlden. 
Vi som verkar i Flens kommun tar plats, syns och påverkar utvecklingen i regionen. 

Vårt arbete gör skillnad!

Med varsamhet och eftertanke värnar vi om vårt sjörika sörmländska landskap och 
tar ansvar för en hållbar utveckling. 

Vi är det vänligaste och mest gästfria besöksmålet i Sörmland. I Flens kommun har 
vi nära till varandra och vi delar gärna med oss av våra tillgångar och möjligheter. 

Tillsammans skapar vi en anda som bygger på öppenhet och omtanke.

 Flens kommun – Sörmlands hjärta
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Stationssamhällets framväxt och utveckling
Flens förvandling från bondby till stad är intimt förknippad med järnvägen och 
industrins framväxt. Området söder om järnvägen bebyggdes under 1940- och 
50-talet kring Sveavägen och Salstagatan, där Gårdsjö strand är beläget. Stadens 
moderna kulturarv i form av bebyggelse och offentliga miljöer har stora kvaliteter. 

Flens stad har präglats av sin starka anknytning till järnvägen och karaktäriseras 
av sina tydliga årsringar som uppstått genom utbyggnaden av område för område 
inom relativt kort och begränsad tidsrymd. Den visuella kontakten mellan 
stadsdelarna norr och söder om järnvägen är viktig för upplevelsen av staden som 
en helhet, samt för att locka till interaktion mellan stadsdelarna.

Flens möjligheter
Befolkningen i Flens kommun har de senaste åren ökat och uppgår idag till nästan 
17 000 invånare. Sommartid uppgår befolkningen till närmare 30 000 invånare. 
Befolkningsprognosen framåt visar på ett fortsatt ökat invånarantal. Med en ökad 
befolkning ökar efterfrågan på bostäder och kommunal service. Antalet äldre blir 
fler och det kommer att behövas ett ökat antal anpassade bostäder för den äldre 
befolkningen. 

Flen ligger i en av Sveriges och norra Europas kanske mest expansiva 
kunskapsregioner. Denna region sträcker sig från Uppsala i norr till Linköping i söder 
och från Örebro i väster till Stockholm i öster. Inom regionen finns närhet till 
universitet och högskolor i såväl Stockholm, Linköping och Eskilstuna-Västerås. 

Från Flen når man inom en timme 2,5 miljoner invånare och Sveriges största 
arbetsmarknad. Genom att bo i Flens kommun får man tillgång till hela denna 
region genom dess närhet. Här finns bra skolor och förskolor samt bra kommunal 
service.

Flens kommun har ett läge och förutsättningar som gör att kommunen kan ta en 
viktig position inom denna region. Det finns idag en etablerad infrastruktur i form 
av järnväg med persontrafik i riktningarna Stockholm - Göteborg samt Linköping - 
Sala men även ett väl utbyggt vägnät.



Flen, staden mellan sjöarna, är en attraktiv och naturskön mötesplats i hjärtat av 
Sörmland. Vår historia, vårt kulturarv och mångfalden är tillgångar för stadens 
utveckling. Vi som bor i Flens stad engagerar oss och påverkar stadens framtid. 

Vi är stolta över vår stad!
(Vision för Flens stad, antagen 2015)
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Centrum söder 1965. Boulevardgatan Sveavägen går från Flens tågstation ner till Gårdsjön med riktning mot Flens 
kyrka. När bilden togs var Söderskolan nyligen uppförd.
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Tävlingsområdet 

Tävlingsområdets förutsättningar 
Fastigheterna Söderskolan 2 och del av Salsta 7:3 ligger i området Salsta, mellan 
Gårdsjön, Salstagatan och Sveavägen. Vävskeden 19, 21 och 22 ligger direkt öster 
om området på andra sidan Sveavägen. Hela tävlingsområdet ligger i ett redan 
etablerat bostadsområde varför infrastruktur m.m. finns på plats idag. Tillsammans 
är hela tävlingsområdet drygt 2,5 hektar och består av det tidigare skolområdet, en 
bollplan inom allmän platsmark samt tre villatomter. Tävlingsområdet är centralt 
beläget i Flens stad, cirka 600 meter från resecentrum. Kommersiell och offentlig 
service såsom butiker, restauranger, bibliotek m.m. finns i Flens centrum, knappt en 
kilometer från 
planområdet. I direkt anslutning till området ligger en förskola med tillhörande 
lekpark. Tomten ligger i södersluttning mot Gårdsjön. Söderskolan med tillhörande 
byggnader (totalt 8 st) har fått rivningslov och kommer inom kort att rivas för att ge 
plats åt ett nytt landmärke med bostäder och äldreboende. Fjärrvärme finns inom 
området.
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Stadsbild och miljö
Flen har generellt en skiftande karaktär i arkitekturen, detta gäller särskilt i södra 
delen av staden. Stadskvarteren direkt söder om järnvägsstationen är präglat av 
stationen, järnvägshotellet, stadshuset och det runda bankhuset - alla byggda 
utifrån en monumentalitet och urbanitet som inte helt fullföljts. Intentionen i 1903 
års stadsplan var att Sveavägen skulle utformas som en boulevardgata med 
stationen som fondbyggnad. 

I övrigt karaktäriseras staden söder om järnvägen av trädgårdsstadsinspirerat 
stadsplanemönster, med mycket parkmark och gles bebyggelse. Ett genomgående 
drag i Flens bebyggelse är samspelet mellan bebyggelsen och det ofta starkt 
kuperade landskapet. Bostadsbebyggelsen varierar från punkthus i tidstypisk 
modernistisk stil i åtta våningar, via flerfamiljshus i fyra våningar, till villabebyggelse 
från tidigt 1900-tal. Tävlingsområdet ligger i direkt anslutning till Salsta gärde. Salsta 
gärde har en speciell karaktär med utgångspunkt i samspelet mellan byggnader och 
landskap, samt präglas av sin konsekvent genomförda trafikseparering. Husen är 
placerade utifrån topografin med utblick mot Gårdsjön. 

Det var arkitektbröderna Erik och Tore Ahlsén som på 1960-talet utformade de tio 
bostadshus som står på platsen idag. De fick i princip fria händer att utforma 
bebyggelsen, där de valde hus i två våningar - max tre i vissa lägen - gjorde dem 
bågformade och placerade dem i grupper om tre till fyra. Husen närmast sjön
byggdes delvis på pelare i nedre våningen där detta i kombination med husens 
bågform gör att Gårdsjöns vattenspegel kan ses från nästan alla de 227 
lägenheterna.

Trafik och angöring
Fastigheterna kan angöras från Salstagatan eller Sveavägen, beroende på var den 
nya bebyggelsen placeras. Det finns en infart från Salstagatan där varuleveranser till 
förskolan idag sker vilken ska användas som infart till området. 

Parkering
Nya bostäder och arbetsplatser inom fastigheten medför ett ökat behov av 
parkeringsyta. Vidare studie av parkeringssituationen behöver genomföras för en 
bedömning gällande vilket utrymme som finns. 
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Geoteknik
Det har inte tagits fram någon geoteknisk utredning inför tävlingen. Det finns en 
äldre geoteknisk utredning från 1954 över området väster om Sveavägen. Området 
har sedan fyllts upp. För området öster om Sveavägen finns en geoteknisk 
utredning från 1992. I kommunens översiktliga utredningar angående skred finns 
ingen uppgift om att det i denna del av Flen skulle finnas skredrisk. Eftersom det är 
osäkert om det finns sättningsproblem på området kommer en ny geoteknisk 
utredning tas fram i samband med planarbetet.

Arkeologi och markmiljö
Fram till 1950-talet brukades tävlingsområdet som åkermark. Det finns i nuläget 
inga kända fornlämningar inom området, och bedömningen är att det inte kommer 
behövas några arkeologiska insatser vid utbyggnad av området.

Vegetation
Inom Söderskolans fastighet (nordöstra delen) finns ett antal träd värda att bevara.

Kännetecknande för Salsta gärde är de bågformade husen på pelare.
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Störningar
Utredningar visar att tävlingsområdet klarar gränsvärden för buller. I nuläget utsätts 
fastigheten för en ekvivalent ljudnivå på 40-45 dB(A) vid en mätning två meter över 
markytan. Delar av planområdet tangerar risknivån för översvämning, se närmare 
beskrivning i Risk- och sårbarhetsbedömning av Flens stad. 

Strandskydd 
I den fördjupade översiktsplanen över Flens stad är strandområdet markerat som 
en urban strandzon vilket innebär att ett minst 25 meter brett område närmast 
vattnet undantas för allmänhetens intressen. Avsikten är att den befintliga strand-
promenaden behålls och förblir en kvalitet för Flens invånare och besökare.

Strandpromenaden västerut. En uppskattad plats av Flensborna och ses som är en viktig tillgång i området. 
Förslag på förbättringar/utveckling av strandpromenaden får gärna ingå i tävlingsförslaget.



10

Tävlingsuppgiften
Bebyggelsen ska omfatta bostäder i flerfamiljshus, radhus/kedjehus samt ett 
äldreboende. Området ligger i blickfånget från Flens stads södra entré och kommer 
att utgöra ett landmärke för staden. Markanvisningsområdet bedöms kunna 
inrymma cirka 120-130 bostäder i flerfamiljshus och radhus/kedjehus med olika 
upplåtelseformer. Därutöver möjlighet till ett äldreboende med cirka 60-70 platser. 
Även LSS- och trygghetsboende kan skapas. I området ska det även finns ett 
skyddsrum med cirka 100 platser. Anbudsgivarna kan lämna anbud på hela eller 
delar av markanvisningsområdet. 

Arkitektur och relation till stadsrummet
Ett framåtsyftande formspråk förespråkas där en tydlig årsring är eftersträvansvärd. 
Den nya bebyggelsen ska tillföra en egen karaktär och komplettera den totala 
stadsbilden. Bostäderna bör utformas i relation till Gårdsjön där det är önskvärt att 
flertalet av bostäderna har utsikt mot sjön. Punkthus är att föredra för att bibehålla 
södra Flens karaktär med fria hus i väl gestaltad parkmiljö. Längs Sveavägen bör ny 
bebyggelse förstärka ursprungstanken med en boulevardgata genom att placera 
husen i anslutning till Sveavägen. Den nya bebyggelsen vid Gårdsjö strand ska berika 
miljön, både funktionsmässigt och visuellt.

Gårdsmiljö
Gårdsmiljön ska vara omsorgsfullt gestaltad med fokus på att skapa en rekreativ 
miljö för de boende med stor andel grönska. Strandpromenaden är en viktig tillgång 
i området varför en förutsättning är att tävlingsförslagen ska bidra till att visuellt och 
funktionellt förbättra denna. Gårdarna ska fungera som mötesplatser där människor 
i olika åldrar, av olika kön, liksom ur olika socioekonomisk och kulturell bakgrund 
vill uppehålla sig. Nya stråk ska skapas genom området. Det är viktigt att dessa nya 
gångstråk kompletterar, kopplar till och stärker den befintliga strukturen. Befintlig 
vegetation med framför allt värdefulla träd ska behållas i så stor utsträckning som 
möjligt.

Bostadens kvalitet
Hur tomtens unika förutsättningar för ett kvalitativt boende tas tillvara ska 
redovisas. Hur bostaden gestaltar sig invändigt är betydelsefullt för områdets 
karaktär vilket är viktigt för helhetsbedömningen. Önskvärt är att flertalet av 
lägenheterna har utblick mot Gårdsjön, samt att det blir en blandning av 
lägenhetsstorlekar. 



11

Äldreboendets kvalitet
Byggnaden ska utformas med hänsyn till stadsbilden och de omgivande 
förutsättningarna. Byggnaden ska vara både funktionell och estetiskt tilltalande. 
Det nya äldreboendet ska anpassas i huvudsak för demensboende med 60 till 70 
platser med möjlighet till parboende i någon utsträckning. Lägenheternas storlek 
ska inte vara mindre än 31 m²  och högst 37 m² med 9 till 12 lägenheter per 
hemvist. Möjlighet till stimulerande och säker utevistelse är ett krav. Modern, 
beprövad och trygghetsskapande välfärdsteknik ska tillämpas. Professionell och 
beprövad teknik, färgsättning och skyltning ska användas vid inredning av byggnad 
avsedd för demenssjukdom (ex. Västeråsmodellen). Kommunen har för avsikt att 
teckna ett långsiktigt hyresavtal med fastighetsägaren. För inspiration, se 
Idéprogram äldreboende.

Parkering
Parkeringsbehovet ska lösas inom fastigheten eller på gemensamhetsanläggningar 
och kan utgöras av både underjordsgarage och markparkering. Parkeringstalet 
kommer att utredas vidare i planprocessen och kan komma att ändras. Ett krav är 
dock att det ska finnas minst en handikapparkering per bostadshus där denna ska 
placeras så nära entrén som möjligt. Även parkering för cykel ska lösas inom 
fastigheten där detta bör finnas både inomhus och utomhus under tak.

Dagvatten och teknisk försörjning
Dagvatten ska hanteras lokalt och det ska finnas en strategi för dagvatten-
hanteringen där en minimering av flöden ska tillämpas genomgående i 
gestaltningen. Förslagen ska innehålla en redovisning av uppvärmningssystem och 
energilösningar. Innovativa lösningar för att nyttja solenergi eller andra 
förnyelsebara energikällor är önskvärt. Sophantering kan med fördel ske under 
marken genom underjordsbehållare. Fjärrvärme finns i direkt anslutning till 
exploateringsområdet. 



Styrdokument
Hänsyn måste tas till kommunens gällande styrdokument. Dessa är följande:

Färdplan Flen - Strategisk plan 2019-2022 med budget 2019, 2018-11-29 § 162
Översiktsplan Sörmlands hjärta - med plats för alla, 2018-09-27 § 121
Flen - staden mellan sjöarna, fördjupning av översiktsplan, 2014-12-11 § 141
Riktlinjer för markanvisning, 2016-10-27 § 163
Risk- och sårbarhetsbedömning av Flens stad (2014) 
Geoteknisk utredning Salsta (1954)
Geoteknisk utredning Vävskeden (1992)
Idéprogram äldreboende
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Tävlingstekniska bestämmelser
Arrangör
Markanvisningstävlingen arrangeras av Flens kommun i samarbete med Flens 
kommunfastigheter AB.

Deltagarrätt
Tävlingen är öppen för alla.

Detaljplan
Tävlingsförslagen ska ta hänsyn till gällande planer och styrdokument för området. 
Undantag är dock gällande detaljplan eftersom en eller flera nya detaljplaner för
tävlingsområdet kommer att arbetas fram baserade på vinnande förslag. 

Tävlingsbidragen ska innehålla följande:
 Uppgift om bolagets namn, organisationsnummer och kontaktperson samt   
 en översiktlig beskrivning av bolagets organisation. 
 Registreringsbevis (inte äldre än tre månader) för bolaget samt hela 
 ägarkedjan/koncernen upp till slutlig ägare. 
 Uppgift om att bolaget ensamt eller genom moderbolaget har ekonomisk   
 stabilitet och hållbarhet att kunna genomföra projektet, t.ex. belåningsgrad.

Anbud
Bolagen ska lämna ett skriftligt anbud på förvärv av byggrätter uttryckta i kr/kvm 
BTA. Slutliga köpeskillingen fastläggs i samband med att detaljplan och 
genomförandeavtal fastslås. Marken inom exploateringsområdet ska förvärvas på 
marknadsmässiga villkor. För äldreboendet önskas en indikerad hyresnivå.
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Krav på redovisning
Tävlingsbidragen levereras i A1-format (59,4 x 84,1) och får omfatta högst två 
planscher som kan vara monterade på kartong eller liknande. All text på 
planscherna ska vara läsbar. Samtliga planscher ska även lämnas digitalt i 
pdf-format, där dessa ska ligga i samma fil.

Kortfattad beskrivning inkluderande koncept, kvantifierad information med antal 
bostäder, upplåtelseformer, total BTA, material, färgsättning och 
hållbarhetsaspekter.

 Situationsplan i skala 1:400
 Planlösningar i skala 1:200
 Fasader inklusive intilliggande befintlig bebyggelse i skala 1:200
 Sektion(er) i skala 1:200 inklusive gatu- och gårdsrum
 Ögonhöjdsperspektiv
 Gärna 3D-modell kompatibel med SketchUp (ej obligatoriskt)

Tävlingsförslaget ska innehålla ovanstående. Det är dock ingen garanti för 
utformningen av projektet, utan den slutgiltiga utformningen avgörs i plan-
processen och kan därför avvika något. Bolaget ska samordna sina arbeten med 
kommunen och övriga exploatörer i området. En förutsättning för att projektet ska 
kunna genomföras är att detaljplanen/-erna vinner laga kraft, samt att erforderliga 
myndighetsbeslut fattas.

Inlämning av tävlingsbidrag
Tävlingstiden är satt till mellan 2019-08-30 - 2019-11-01. Senast denna dag ska täv-
lingsbidragen vara inlämnade adresserat till Flens kommun, märkes med: 
Fanny Sundqvist (tävlingsfunktionär), Samhällsbyggnadsförvaltningen, 
Flens kommun, 642 81 Flen.

Vid frågor gällande tävlingen, kontakta någon av följande:

Fanny Sundqvist             Jan-Åke Henriksson
fanny.sundqvist@flen.se    jan-ake.henriksson@flen.se
0157-43 02 97     0157-43 01 60 



Utvärdering och val av bolag
Tävlingsbidragen kommer att bedömas utifrån följande kriterier, utan inbördes 
ordning, samt utifrån de krav och önskemål som ställts i programmet (se “Tävlings-
uppgiften”):

 Funktion
 Arkitektonisk gestaltning, byggnadernas och utemiljöns formgivning samt 
 anpassning till sin omgivning – materialitet, kulör, komposition
 Hållbarhet - såväl miljömässig, ekonomisk som social 

Vid bedömningen prövas även byggaktörens:

 Ekonomiska stabilitet
 Förmåga att driva och slutföra projekt
 Referensobjekt
 Kapacitet att marknadsföra de planerade bostäderna
 Nytänkande

Juryns bedömning och utlåtande
Kommunen kommer att träffa markanvisningsavtal med det eller de bolag som har 
de bästa tävlingsbidragen utifrån angivna utvärderingskriterier samt i övrigt 
uppfyller givna förutsättningar och kvalificeringskriterier. Bedömning och val av 
byggaktör görs utifrån en samlad bedömning av hur väl dessa uppfyller kraven och 
kan redovisa en bebyggelse som på bästa sätt uppfyller de kriterier som kommunen 
har ställt upp. Kommunen har rätt att förkasta anbud som inte uppfyller 
kvalificeringskriterierna utan ersättningsskyldighet till någon av anbudsgivarna. 

Utvärderingen görs gemensamt av en tjänstemannagrupp från kommun och 
bolaget som utser en eller flera byggaktörer som vinnare. I bedömningsarbetet gör 
juryn en första genomgång av ansökningarna för att bedöma vilka intressenter som 
uppfyller grundkraven i anvisningen. Förutsatt att ovan angivna förutsättningar för 
markanvisningen accepterats görs fortsatt bedömning utifrån de kriterier som 
aktörerna har ombetts redovisa i ansökan.

Avtal och genomförande
Flens kommun och Flens kommunfastigheter AB avser teckna avtal om markanvis-
ning med det eller de företag som utses till vinnare. Företagen står för projektering 
och de utredningskostnader som krävs för ett planarbete för att en 
överenskommelse om exploatering ska kunna träffas.
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Illustrationsbilder till idéprojektet.

Vy över exploateringsområdet med punkthus, radhus och äldreboende.
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Illustration över varierad bebyggelse till form och höjd.

Perspektiv från söder.
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Äldreboendet sett från bostadsområdet.

Perspektiv Sveavägen från söder.
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Exploateringsområdet norrifrån.

Perspektiv Sveavägen från norr.


