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Varfor genomfor Alingsas kommun
markanvisningar i Stadsskogen?

Markanvisning ar ett verktyg fér kommunen att styra utvecklingen av kommunalt planerad
kvartersmark utan att sjalv vara byggherre. Markanvisningen férutsatter att kommunens
arkitektoniska idé for omradet ar tydlig, val underbyggd och genomférbar, och att den
arkitektoniska idén foljer med genom hela planeringsprocessen och féradlas efter att
omradets forutsattningar blir mer kanda.

For Stadsskogen har omradets 6vergripande och initiala arkitektoniska idé forklarats genom
dokumentet Principer for Stadsskogens gestaltning, som har tagits fram med utgangspunkt
i den vagledning som finns i stadsplan for Alingsas stad. Dokumentet utgér sedan
utgangspunkt och foradlas i detaljplanearbetet dar omradets struktur och andra
planbestammelser fastslas och sakerstalls, som en del i arbetet med att forverkliga
kommunens idé.

Med utgangspunkt i detaljplanens bestammelser och Principer for Stadsskogens gestaltning
ska markanvisningsprocesserna styra utformningen av kvartersmark for att forverkliga
kommunens arkitektoniska idé for omradet med hjalp av marknadens aktorer.

Urvalsprocessen fokuserar pa att hitta en aktdér som kan presentera en Overgripande
projektidé som 6verensstammer med kommunens malbild och arkitektoniska idé och ar
beredd att ga in i ett gemensamt arbete med kommunen for att éversatta projektidén till en
genomforbar byggnation, vilket kraver dppenhet och lyhdrdhet fran saval aktéren som
kommunen. Aktéren och kommunen svarar gemensamt for ekonomiska helhetsavvagningar
for att fa ut sa mycket kvalitet i den bebyggda miljéon som mdjligt, med ekonomisk
genomférbarhet for bada parter.

Syftet med denna markanvisningsstrategi ar att tydliggéra hur Alingsas kommun avser att
tilldela kvartersmark inom detaljplan fér Stadsskogen Etapp 4 och vilka grundlaggande
férutsattningar som kommer att galla vid tilldelning av kvartersmark till aktérer.

Markanvisningar i Stadsskogen Etapp 4

Grundlaggande forutsattningar
Detaljplan

For omradet finns ett detaljplaneférslag som mojliggor cirka 15 000 m? bruttoyta (BTA) for
bostadséndamal fordelat pa fem kvarter. Oversatt till antal bostader ar den preliminara
bedémningen att cirka 100 — 125 nya bostader kan tillskapas inom planomradet.

Detaljplanen styr grundldggande utformningskrav pa den framtida bebyggelsen vid saval
uppférande som under detaljplanens livstid i linje med de gestaltningsprinciper som finns
framtagna for omradet. Utformningskraven i detaljplanen kan sammanfattas enligt féljande:
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o Kvartersmarkens placering och utbredning.

o Byggnaders och kvartersmarkens grundldggande placering.

¢ Maximal byggnadsyta och byggnadshdjd (byggratt)

o Generella utformningskrav fér byggnader inom varje enskilt kvarter.

Markpris

Alingsas kommun ar beroende av intakter for att kunna finansiera planeringen och
utvecklingen av kommunal mark. Vid markférsaljning maste kommunen ocksa beakta EU:s
statstddsegler, kommunallagens krav pa god ekonomisk hushallning och férbud att gynna
enskilda naringsidkare. Det innebar att forsaljning i princip ska ske till marknadspris, men
olika faktorer som paverkar marknadsvardet kan vagas in i bedémningen.

Alingsas kommun har en tydlig ambition att samhallsutvecklingen ska ske med hdg kvalitet,
nagot som galler saval allmanna ytor som bebyggelse pa kvartersmark. For att moéjliggora
for en kvalitativ utveckling av bebyggelse pa kvartersmark behdver markpriset anpassas
efter de forutsattningar som galler for platsen och vilka krav som kommunen stéller i
samband med markanvisning och forsaljning, samtidigt som markpriset maste vara
marknadsmassigt och tacka kommunens planeringskostnader samt utbyggnad av allmanna
ytor och anlaggningar.

For att det ska vara tydligt vilka ekonomiska forutsattningar som galler for varje enskilt
kvarter kommer kommunen pa férhand definiera ett fast markpris per kvadratmeter ljus
bruttoyta (BTA).

Det fasta markpriset kommer att bestammas utifran varderingar gjorda av auktoriserade
varderare, med hansyn taget till de forutsattningar som kommunen ger for varje enskilt
kvarter. De markpris som foreslas i markanvisningsstrategin kan beroende pa marknadens
forutsattningar justeras i kommande framtida markanvisningar, men utgér ett uppskattat
markpris i dagens marknadslage (augusti 2024).

Markpriset (kr/m? BTA) regleras i markanvisningsavtalet som tecknas mellan kommunen
och den vinnande aktoéren. Kdpeskillingen (kr) bestams i kdpeavtalet, dar méngden BTA
som beviljats i bygglovet multipliceras med dverenskommet markpris for att fa fram
kopeskillingen. Mellan markanvisningsavtalet och kdpeavtalets undertecknande justeras
markpriset med FPI.

Storlek pa tilldelningar

Alingsds kommun dénskar att fa in ett flertal aktérer i Stadsskogen for att inom omradets
malbild och arkitektoniska idé skapa en variation i den gestaltade miljén. Storleken pa
tilldeIningsomradena behdver darfér anpassas till den mangd BTA som skapas i omradet
for att fa in flera aktorer, samtidigt som omradena inte far innehalla for liten mangd BTA.
Sma tilldelningsomraden med lag mangd BTA har generellt sett lagre attraktivitet, eftersom
mojligheten for aktdren att skapa vinst i projektet ar liten. Tilldelningsomraden med stor
mangd BTA ger stdrre ekonomiska forutsattningar, men kan exkludera sméa och medelstora
byggaktorer da detta kraver storre finansiella resurser.
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For Stadsskogen foreslas tilldelningsomradenas mangd BTA att variera mellan 4 600 och
5900 for att skapa tre olika tilldelningsomraden som beddms vara attraktiva for aktorer,
oavsett bolagets storlek.

Minskad klimatpaverkan

Alingsas kommun kommer att vaga in klimatpaverkan i bedémningen vid tilldelning av mark
i Stadsskogen, i linje med kommunens antagna klimatstrategi. Alla tilldelningar kommer att
utvarderas utifran deras bidrag till minskade koldioxidutslapp i saval uppférandeskede som
driftskede. Genom att integrera klimatstrategin i markanvisningsprocessen stravar
kommunen efter att na klimatmalen och minska den negativa paverkan pa klimatet som
uppstar till fljd av byggnationen.

Krav pa deltagande aktor

For att vara aktuell for att fa en markanvisning i Stadsskogen behéver aktéren uppfylla vissa
grundlaggande krav som kommer att undersdkas under urvalsprocessen och fastslas i
markanvisningsavtalet. Undersokningen av tankt avtalspart syftar till att motverka
valfardsbrott och sakerstalla att aktdren har en sunda agarférhallanden och en trygg
ekonomisk stallning.

For att vara aktuell for en markanvisning i Stadsskogen ska man som aktor inte ha nagot ej
genomfort projekt for bostader som har markanvisats av kommunen i Alingsas. Med egj
genomfort menas att bygglov for hela byggnationen inom det markanvisade omradet inte
har erhallits, eller att markanvisningsavtalet inte har ersatts med ett kdpeavtal.

Markanvisningsprocess

Utgangspunkten for tilldelning av kvartersmark i Stadsskogen ar att alla tilldelningar ska
konkurrensutsattas, om inte sarskilda skal for annan tilldelningsmetod foreligger. Det
huvudsakliga syftet med att anvanda ett konkurrensutsatt urvalsforfarande ar att na ut brett
bland marknadens aktérer och identifiera de aktérer som delar kommunens malbild med
omradet, och som anses ha bast mdjlighet att forverkliga denna.
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Projekt-
utveckling/
bygglovs-
handlingar

Anbuds-
inlamning

Markanvisnings-
strategi I

Inbjudan Intresseanmalan \Markanvisnings- Kopeavtal
avtal

Markanvisningsstrategi

Markanvisningsprocessen inleds med att en markanvisningsstrategi tas fram, dar Alingsas
kommun pa en overgripande niva beskriver hur kvartersmark i omradet ska tilldelas till
marknadens aktdrer, samt vilka forutsattningar som galler vid tilldelningar pa omradesniva.
Strategin innehaller stallningstaganden avseende principiella fragor pa en 6vergripande
niva, sasom exempelvis process, tidplan och markpris. Efter att markanvisningsstrategin har
fardigstallts, tas beslut om att kvartersmarken i omradet tilldelas enligt den metod och med
de forutsattningar som definieras i strategin.

Markanvisningstavling (anbudsinlamning och urval)

Efter att markanvisningsstrategin har beslutats, tar kommunen fram och publicerar en
inbjudan till markanvisningstavling for varje enskilt tilldelningsomrade. Inbjudan beskriver i
detalj tilldelningsomradet, dess forutsattningar och de fragestallningar som aktéren ska
besvara i sin projektidé.

Den aktdr som presenterar en projektidé som bast stdmmer bast éverens med kommunens
malbild, och som bedéms ha bast maéjlighet att genomféra projektet, ges méjlighet att teckna
markanvisningsavtal for tilldelningsomradet. Markanvisningsavtalet ger aktéren maéjlighet att
férhandla med kommunen om koép av tilldelningsomradet, under forutsattning att aktéren
féljer den projektidé som lamnats in.

Kommunen kommer i Stadsskogen att tillampa ett férfarande i ett steg, dar urvalet av aktorer
gors baserat pa en oOvergripande projektidé som presenteras av aktoren med fokus pa
forslagets helhetsuttryck. Projektidén som ldmnas in i samband med intresseanmalan
kommer under projektutvecklingsfasen att foradlas, projektidén utgor saledes en inriktning
och overgripande vision for projektet som kommer att férandras pa detaljniva, och ska inte i
urvalsskedet ses som en fardig produkt. Projektets helhetsintryck ska dock vara intakt
genom hela processen till fardig byggnation.

Projektutveckling/bygglovshandlingar och uppféljning

Nar ett markanvisningsavtal tecknas med den vinnande aktdren, borjar arbetet med att
omsatta projektidén till bygghandlingar. Aktéren ansvarar for att detaljprojektera
bebyggelsen pa kvartersmark och att Idpande rapportera projektets framdrift till kommunen.
Kommunen ska i detta skede ges mdjlighet att ha insyn i projektekonomin pa en
6vergripande niva och verkar radgivande mot aktéren i avvagningar inom projektet, med
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syftet att uppna sa mycket kvalitet som majligt, samtidigt som projektet blir ekonomiskt
genomférbart for aktéren.

Nar ett bygglov beviljas som ar i linje med villkoren i markanvisningsavtalet, tecknas ett
kopeavtal. Kbpeavtalet ersatter markanvisningsavtalet och utgor den formella dverlatelsen
av tilldelningsomradet. Formerna for dverlatelse av fast egendom regleras i jordabalken.

| kdpeavtalet skrivs eventuella villkor och forbehall for Gverlatelsen in. Exempel pa villkor for
Overlatelsen ar att byggnationen ska vara pabdérjad inom en viss tid, annars atergar kopet.
Exempel pa forbehall ar att fastigheten inte far saljas innan byggnationen har erhallit
slutbesked, utan kommunens medgivande. Saval villkor som forbehall kan aven regleras
med hjalp av klausuler i avtalet med paféljder utan atergangsvillkor om detta bedéms
lampligare.

Markanvisningsavgift

Fér markanvisningar i Stadsskogen tillampas riktlinjer fér markanvisningar i Alingsas
kommun, dar riktlinjer for markanvisningsavgift finns beskrivna i bilagan Avgift for
markanvisning i Alingsas kommun.

Avgiften erlaggs arsvis under markanvisningsavtalets giltighetstid och ska enligt riktlinjerna
uppga till 1% av den uppskattade kopeskillingen for varje enskilt tilldelningsomrade, med ett
maxtak pa 100 000 kr per ar. Avgiften aterbetalas eller avraknas inte pa kdpeskillingen nar
ett kdpeavtal tecknas, oavsett nar pa aret detta sker eller i de fall markanvisningen avbryts
utan att ett kdpeavtal tecknas.

Avgiften anpassas vid tecknande av markanvisningsavtal till att motsvara avgiften for antal
kvarvarande manader pa aret. Inget avdrag eller aterbetalning gérs pa avgiften vid
tecknande av kopeavtal oavsett nar pa aret detta sker.

| Stadsskogen kommer den arliga avgiften att uppga till 100 000 kr for varje enskilt
tilldelningsomrade under tiden markanvisningsavtalet galler.
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Omradesvis indelning och tidplan
Kvartersmarken i omradet delas in i tre stycken tilldelningsomraden enligt kartan nedan.
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Tilldelningsomrade 1

Tilldelningsomrade 2 kommer omfatta cirka 4 900 BTA. | omradet mojliggors for bostader i
smahus upp till tva vaningar, med mojlighet till inredd vind.

Upplatelseformen for bostaderna kommer i omradet att vara aganderatt, alltsa att varje
enskild bostad ar en egen fastighet. Bostadernas storlek kommer i forutsattningarna till
markanvisningen att riktas mot bostader under 120 m? for att komplettera befintligt utbud av
aganderatter i Stadsskogen.

Markpriset for omradet kommer att vara 3 750 kr/BTA.
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Tidplan for tilldelningsomrade 1

e Intresseanmalan 6ppen — december 2024 — februari 2025
e Tilldelningsbeslut/markanvisningsavtal — juni 2025

e Beviljat bygglov och markoverlatelse (senast) — december 2027

TilldelIningsomrade 2

Tilldelningsomrade 2 kommer omfatta cirka 5 900 BTA. | omradet méjliggors for bostader i
flerfamiljshus upp till tre vaningar med mdjlighet till inredd vindsvaning.

Upplatelseformen for bostaderna kommer i omradet att vara fri. Bostadernas storlek kommer
i forutsattningarna till markanvisningen att framst riktas mot storre bostader éver 85 m?, och
i andra hand till mindre lagenheter under 45 m? for att komplettera befintligt bostadsutbud i
Stadsskogen.

Markpriset for omradet kommer att vara 4 000 kr/BTA.

Tidplan for tilldelningsomrade 2

e Intresseanmalan 6ppen — Q3-Q4 2025
e Tilldelningsbeslut/markanvisningsavtal — Q1 2026

e Beviljat bygglov och markdverlatelse (senast) — Q4 2028

Tilldelningsomrade 3

Tilldelningsomrade 3 omfattar cirka 4 600 BTA. | omradet majliggoérs for bostader i smahus
upp till tva vaningar i norra delen av omradet, samt for bostader i flerfamiljshus upp till tre
vaningar med mojlighet till inredd vindsvaning i sédra delen av omradet.

Upplatelseformen for bostaderna kommer i omradet att vara hyresratt for saval smahusen
som flerfamiljshusen.

Smahusen i hyresrattsform ska utgora ett komplement till smahusen i aganderattsform som
finns idag och som tillskapas i Stadsskogen for att méjliggdéra for fler personer att kunna bo
i smahus. Hyresrattsformen innebar aven ett smidig boende fér personerna i hushallet, och
kan saledes vara ett boende for aldre som vill sélja sin villa men fortsatt vill bo i ett boende
med samma kvaliteter som en friliggande villa.

Bostadernas storlek kommer i forutsattningarna till markanvisningen att riktas mot bostader
under 100 m? fér smahusen. For flerfamiljshusen kommer bostadsstorlekar stérre an 80 m?
samt mindre an 45 m? vara onskvart for att komplettera befintligt utbud av hyresratter i
Stadsskogen.

Markpriset for omradet kommer att vara 2 500 kr/BTA.
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Tidplan for tilldelningsomrade 3

e Intresseanmalan 6ppen — Q3-Q4 2026
e Tilldelningsbeslut — Q1 2027
Beviljat bygglov och markdverlatelse (senast) — Q4 2029
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