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Bakgrund

Exploateringsprojektet Ostra Angabo NV syftar till att ta fram ett nytt
tradgardsstadskvarter med 12-20 bostader i radhus- och parhusform.
Exploateringsprojektet ar ett led i att sakerstalla nybyggnation av fler smahus i linje
med Bostadsforsorjningsprogrammet och Smahusplan Alingsas stad.

Kommunledningskontoret har genomfort ett forberedande arbete for att tidigt
identifiera knackfragor, utvecklingsrisker samt ekonomiska forutsattningar for
exploateringsprojektet. Som en foljd av det arbetet beddémdes naturvardena i
omradet vara en projektrisk och darmed genomférdes en naturvardesinventering
under sommaren 2024.

En central del i projektet ar markanvisningen med syfte att hitta ratt aktér med
formaga att mota de krav som kommer att stillas. Utifran bedomning av
marknadslaget majliggor en projektomfattning med 12-20 bostader for en storre
malgrupp av aktérer med formaga att genomfora projektet.

Sammanfattningsvis s& bestar exploateringsprojektet Ostra Angabo NV av tre
delprojekt som ar detaljplan, markanvisning och utbyggnation. Detaljplaneprojektet
blir det forsta att startas upp foljt av markanvisning och till sist utbyggnation, som
bada pabdrjas under detaljplaneprojektet gang.
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Geografisk avgransning

Berort omrade ligger till storsta del inom den kommunagda fastigheten Angabo 2:7.
Omradet &ar belaget langs Sundbergsvagen, pa hojden precis bakom Angabo
Véardcentral. Utdver narheten till Vardcentralen sa ligger Angabo skola i omradet
precis nedanfoér och i anslutning till omradet finns stigar till Hjortmarka naturreservat
och dess friluftsleder.

Figur 1. Oversiktlig kartbild med omradet markerat med réd cirkel.

Figur 2. Preliminar kartskiss dver utvecklingsomrade Ostra Angabo NV.
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Syfte och mal

Syftet med exploateringsprojektet ar att tillskapa kvartersmark for smahus med
nddvandiga allmanna anlaggningar.

Exploateringsprojektets mal ar enligt féljande:

e Ta fram en detaljplan som mdjliggér smahusbebyggelse. Med fokus pa fler
bostader av ratt storlek och upplatelseform i linje med kommunens
Bostadsforsorjningsprogram, for att tillgodose det allménna intresset av fler
bostader enligt PBL 2 kap. 38.

e Genomfora en markanvisningsprocess for att identifiera och vélja aktorer
som ska uppfora den framtida byggnationen i linje med omradets
arkitektoniska idé och malbild.

e Projektera och utféra allmanna anlaggningar sasom utbyggnation av vagar.

e Gora kontinuerliga kommunikationsinsatser for att halla allmanheten
informerad kring projektets och delprojektens genomférande.

Arkitektonisk kvalitet

For att uppnd arkitektonisk kvalitet i omradet ska utvecklingen ske med
utgangspunkt i den vagledning som finns géllande stadsplan for Alingsds samt
utifran det forberedande arbete som tagits fram specifikt for Ostra Angabo NV.

Vagledningarna i stadsplanen for tradgardsstaden ska anvandas for omradets form
och struktur. Arkitekturen och gestaltningen av omradet ska tydligt kunna harledas
till Alingsas sardrag, som aterfinns i stadens befintliga tradgardsstadsomraden.

Process och genomfdrande

Exploateringsenheten har uppdraget att driva exploateringsprojektet Ostra Angabo
NV. Under exploateringsprojektets gang kommer flera av kommunens enheter att
tilldelas uppdrag att genomféra delprojekt tillhérande exploateringsprojektet.

Nar exploateringsprojektet startas upp kommer planenheten att fa i uppdrag att ta
fram en detaljplan for omradet. Det ar det forsta av tre delprojekt som startas upp.
Detaljplanen syftar till att tillforskapa ny markanvandning inom omradet for att
mojliggéra smahusbebyggelse.
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Exploateringsenheten ansvarar for det andra delprojektet som ar markanvisningen
som |oper parallellt med detaljplanearbetet. Markanvisningsprocessen blir en viktig
del i att se till att arkitektoniska kvaliteter tas till vara pa ett tillfredstallande satt.
Tanken ar att aktoren som kommunen valier att ga& vidare med i
markanvisningsprocessen kommer forvarva kvartersmarken och genomféra
byggnationen i omradet.

Det tredje delprojektet; utbyggnad, kommer att utféras av projektenheten som
kommer att projektera och leda arbetet med att bygga ut allmanna anlaggningar. Till
viss del paborjas deras arbete parallellt med detaljplanearbetet.

De allméanna anlaggningarna kommer sedan att lamnas over till kommunens
driftorganisation.

En mer detallerad plan for detaljplanearbetet, markanvisningsprocessen,
markforsaljningen och slutligen utbyggnationen av allméan plats med tillkommande
Ooverlamning till driftsorganisationen kommer att arbetas fram under
exploateringsprojektets gang.

Ekonomisk beddmning

En exploateringskalkyl har tagits fram for att beskriva de kostnader och intakter som
vantas uppsta under projektets gang. Exploateringskalkylen visar att kommunens
intékter forvantas overstiga kommunens kostnader i exploateringsprojektet, om &an
med liten marginal.

Uppskattade kostnader forvantas hamna mellan ca 7,5-9 miljoner kronor och
uppskattade intékter mellan ca 7,5-10 miljoner kronor. Projektets framdrift och storre
avvagningar och beslut kommer att férankras pa berdrd niva vid givna tillfallen under
projektets fortldpande. Det innefattar bland annat uppdateringar av de ekonomiska
forutsattningarna nar kalkylerna fordjupas och uppdateras.

Utifran de uppskattade intakterna och kostnaderna skulle det ekonomiska utfallet av
exploateringsprojektet kunna bli bade en mindre forlust eller en mindre vinst. Bland
annat beroende pa hur forutsattningarna, som tydligare utreds i planarbetet,
foranleder att kommunen behéver justera mangden byggratt som planen majliggor.
Med utgangspunkt i idéstudien &r en total bruttoarea om minst 2300 kvadratmeter
BTA vad som &r nédvandigt for att exploateringsprojektet ska bara sig sjalvt.
Uppskattad byggratt far ses som en nulagesuppskattning for vad som kravs for ett
balanserat resultat av detaljplanens genomforande. Det kommer darmed kravas
avvagningar under arbetets gang for att bedoma om férandringar skett och
revidering kravs. Det blir sdledes aven en frdga om en avvagning utifran bland annat
arkitektoniska varden samt naturvarden pa platsen. Marknadslage, kommunens
gestaltningskrav, andrade byggkostnader och omvarlden i stort paverkar ocksa
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forvantade kostnader och intékter och kan féranleda revidering av ursprungligt
forslag.

Vid genomfort projekt sa uppkommer driftskostnader for kommunens
driftsorganisation for att underhdlla de allmanna anlaggningarna samt Okade
investerings- och driftskostnader for VA. For tillkommande gator och gangvagar
forvantas teknisk service fa arliga driftskostnader om ca 50 000 kronor. Parkenheten
forvantas fa arliga driftskostnader om ca 30 000 kr under de tre férsta aren, darefter
forvantas en arlig driftskostnad om ca 15 000 kronor.

Tidsplan

Nedanstaende tidsplan &r en uppskattning baserad pa genomsnittliga tider for de
olika processdelarna. Mer detaljerade tidplaner kommer arbetas fram for varje del
av exploateringsprojektet.

e Bestalld detaljplan forvantas antas under 2027.

e Markanvisningsprocessen forvantas paga parallellt med framtagandet av
detaljplanen.

e Markforsaljning sker i samband med detaljplanens antagande.

e Utbyggnation av allmanna anlaggningar forvantas paga under 2027/2028 och
darefter lamnas de Over till kommunens driftsorganisation.

e Fardigstallande av allmanna anlaggningar sker troligen under 2029/2030 i
samband med fardigstallande inom blivande kvartersmark.
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