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Projektbeskrivning

Innehall och omfattning

Syfte och mal

Syftet med exploateringsprojektet ar att maojliggéra en hallbar utveckling av omradet
avseende bostader, kommunal service, infrastruktur, samt att mojliggéra fér en utveckling
och foradling av naturmarken inom planomradet med avseende pa rekreation och
naturvarden.

Exploateringsprojektets effektmal ar enligt féljande:

e Bidra till Alingsas kommuns behov av bostader i allmanhet.

e Bidra till Alingsas kommuns behov av smahus i synnerhet och fylla stadsdelens
behov av smahus runt 100 kvm BOA.

e Bidra till Alingsds kommuns behov av mindre lagenheter under 45 kvm och storre
lagenheter dver 80 kvm.

o Sakerstalla god stadsutveckling inom stadsdelen genom blandade bostadstyper och

upplatelseformer.

Sakerstalla ett eventuellt framtida behov av en ny skola.

Bidra till kommunens utbyggnad av LSS-boenden.

Bidra till kommunens utbyggnad av SABO.

Bidra till goda livsvillkor i Stadsskogen genom att bygga ut infrastruktur av hog

kvalitet och god utformning.

e Foradling och tillvaratagande av existerande kvaliteter i omradet, i form av natur och
rekreation.

Exploateringsprojektets projektmal ar enligt foljande:

e Planlagga ny kvartersmark foér dndamalet bostader i allmanhet och smahus i
synnerhet.

o Modjliggdra for cirka 200 nya bostdder med den ungefarliga fordelningen: 30%
lagenheter (6ver 80 kvm och under 45 kvm), 70% smahus (runt 100 kvm).

e Sakerstalla blandad upplatelseform inom omradet med den ungefarliga férdelningen:
30% hyresratt, 35% aganderatt, 35% bostadsratt.

o Att genom flexibel planlaggning sakerstalla maojligheten till utbyggnaden av en ny

skola.

Utreda mdjligheterna till nya LSS-boenden i omradet

Utreda méjligheterna till nya SABO i omradet.

Sakerstalla ett positivt exploateringsnetto pa minst 17 000 000 kr.

Antagen detaljplan senast Q4, 2029.

Fardig utbyggnad av allman plats senast Q2, 2031.
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Geografisk avgransning

Karta 2 — projektets ungeférliga geografiska avgrénsning
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Process och genomforande

Projektmodell och delprojekt

Exploateringsenheten ansvarar for exploateringsprojektets framdrift och att leda projektet
enligt projektmodellen for MEX-projekt (mark- och exploateringsprojekt). Projektmodellen
har tagits fram for att i projektform strukturera och halla ihop kommunens arbete vid
framtagande av ny detaljplan dar allman platsmark (gator, GC-vagar, parker mm) behoéver
byggas ut och eventuell kommunal mark ska tilldelas. Under projektets gang kommer flera
av kommunens enheter att behdva tillhandahalla resurser till projektet.

Planenheten kommer att fa i uppdrag att ta fram en detaljplan fér omradet. Det ar det forsta
av tre delprojekt som startas. Detaljplanen syftar till att tillférskapa ny markanvandning inom
omradet for att mojliggora for cirka 200 nya bostader i Stadsskogen. | arbetet med att ta
fram en detaljplan kommer resurser i form av bland annat landskapsarkitekt och
trafikplanerare fran stadsmiljdavdelningen att behdvas.

Exploateringsenheten ansvarar for det andra delprojektet - marktilldelning. Planering av
markanvisningstavlingar sker parallellt med detaljplanearbetet, tavlingarna férvantas ske
efter att detaljplanen har antagits. Markanvisningsprocessen blir en viktig del i att se till att
arkitektoniska kvaliteter tas till vara pa ett tillfredstallande satt. Tanken ar att aktéren som
kommunen valjer 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 leda
arbetet med att projektera och bygga ut allmanna anlaggningar. Till viss del pabdrjas
investeringsprojektet genom att pabdrja arbetet med att ta fram forfragningsunderlag for
upphandling av entreprenad parallellt med detaljplanearbetet. De allmanna anlaggningarna
kommer sedan att lamnas dver till kommunens driftorganisation.

Arkitektonisk kvalitet

For att uppna arkitektonisk kvalitet i omradet ska utvecklingen ske med utgangspunkt i den
vagledning som finns gallande stadsplan for Alingsas samt utifran det forberedande arbete
som tagits fram specifikt for Stadsskogen etapp 5.

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. Har ger dokumentet
Principer for Stadsskogens gestaltning vytterligare vagledning for det specifika
projektomradet.
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Tidplan

| det har tidiga skedet ar det inte mgjligt att ge en tydlig tidplan. Nedanstaende tidsplan ar
en uppskattning baserad pa genomsnittliga tider for de olika processdelarna och kan komma
att andras allteftersom projektet fortldper.

e Bestalld detaljplan férvantas antas under Q4, 2029.

¢ Markanvisningsprocessen forvantas paga parallellt med framtagandet av
detaljplanen. Markanvisningstavling beréknas kunna ske som tidigast efter antagen
detaljplan Q4, 2029.

e Markforsaljning sker efter att detaljplanen har fatt laga kraft och markanvisade
aktoérer har uppfyllt de villkor som stalls vid markanvisningen.

¢ Utbyggnation av allmanna anlaggningar forvantas starta 2030 och paga under 12
manader och darefter lamnas de dver till kommunens driftsorganisation.

e Overlamning av allméanna anlaggningar till driftorganisationen sker troligen under

2031.
Projektrisker
Risk Paverkan Riskbed6mning Riskklasificering Riskmitigering
Inkl. riskbeskrivning Tid, Sannolikhet Gron (1-5), Gul (6-12), Tankbara atgarder
Ekonomi, Konsekvens Rod (13-25)
Kvalitét
Arkeologi Tid och Sannolikhet: 4 12 Pabdrja utredningsarbetet tidigt.
Risk fér langdragna och ekonomi Konsekvens: 3 For en tidig dialog med Lst.
dyra arkeologi- Undvik platser med fynd om
utredningar for de mojligt

fornfynd som gjorts pa

platsen.

Artskydd Tid Sannolikhet: 2 6 Pabdrja utredningsarbetet tidigt.
Risk for paverkan av Konsekvens: 3 Undersok fragan om skydds/-
skyddsvarda arter vid kompensationsatgarder

utbyggnad av omradet.

Naturvdrden Tid och Sannolikhet: 3 9 Lat befintlig kunskap om

Risk fér intressekonflikt Kvalitét Konsekvens: 3 existerande varden ligga till

mellan kommande grund fér kommande

bebyggelse och bebyggelse. Sakerstall

existerande noggranna avvagningar

naturvarden.

Buller Ekonomi Sannolikhet: 2 6 Lyft fragan till styrgrupp for att
Konsekvens: 3 reda ut ansvarsfragan
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Risk fér att 6kat

kumulativt buller i
Alingsas behdver
hanteras inom det

enskilda projektet

Kapacitetsbrist, Ekonomi Sannolikhet: 3 12 Lyft fragan till styrgrupp for att
E20 korsningen Konsekvens: 4 reda ut ansvarsfragan.

Risk for att 6kad Medvetandegor och f6lj upp
exploatering i risken l6pande.

Stadsskogen samt

kringliggande omraden

leder till behovet av

nya, dyra infrastruktur-

investeringar.

Dagvatten — Ekonomi Sannolikhet: 3 9 Bygg vidare pa redan
Rubinen Konsekvens: 3 existerande modelleringar. Lyft
Kvarteret Rubinen som fragan till styrgrupp for att reda
ligger 6ster om ut vad som faller under
planomradet kan ligga i projektets ansvar

risk vid 6kade

dagvattenfléden fran

Stadsskogen

Geoteknik Tid och Sannolikhet: 2 I Vid behov: genomfér
Beroende pa Kvalitét Konsekvens: 2 kompletterande geotekniska
utformning av den undersokningar som far ligga till
kommande stadsdelen grund for kommande vagval
kan det bli aktuellt att

genomfora

kompletterande

geotekniska

utredningar

Fel eller Kvalitét Sannolikhet: 2 6 Sakerstall tydliga och val
undermalig Konsekvens: 3 férankrade projekt- och
projektleverans effektmal i det kommande

Pa grund av otydliga
eller bristande projekt-
och effektmal,
alternativt bristfallig
samordning med
angransande projekt,

riskerar projektet att

projektdirektivet.

Upprétta och bibehall
regelbunden kommunikation
med 6vriga, angransande,

projekt gallande tidplan, effekter
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leverera fel effekter och och projektoverskridande fragor

i fel tid (trafik, buller, dagvatten?).

Ej flexibel Kvalitét Sannolikhet: 1 Ta fram en genomténkt strategi

planldaggning av de Konsekvens: 3 for planarbetet.

norra projekt-

omradet Ta hénsyn till dvriga delar av

Planlaggning av de projektomradet vid planlaggning

norra delarna av av de norra delarna.

projektomradet ar

granssattande for Sakerstall flexibilitet tills

resterande delar nodvandiga inriktningsbeslut

géllande vilken av de har fattats.

tva asryggarna som ska

exploateras.

Fyllnadsmassor Ekonomi, Sannolikhet: 2 Ta med fragan infor uppstart av

Fylinadsmassor som Kvalitét Konsekvens: 3 delprojekt Allman plats.

uppstar vid utbyggnad Fér en dialog kring behovet i

av omradet maste tas stadens 6vriga projekt.

om hand, antingen Samarbeta med kommande

inom eller utanfor exploator kring effektivt

projektet (massbalans). nyttiande av massorna.
Kommunikation

Framtagandet av kommunikationsplan och kommunikationsmaterial ska géras gemensamt
i projektgruppen for att ge alla i projektgruppen samma information om vad som férmedlas
externt. Det ar huvudprojektledarens ansvar att detta genomfors.

Sarskilda kommunikationsinsatser kommer ocksa att géras i samband med att stérre beslut
tas som paverkar allmanheten infor byggstart. Det kan vara beslut om att detaljplan gar pa
samrad eller ska antas, kommande markanvisningstavlingar, infér att allman platsmark ska
byggas ut mm. Kommunikationsinsatser under markanvisningsskedet gors tillsammans med
byggherren. Insatser som kan komma att goras ar att satta upp skyltar pa plats, intervjuer i
lokalmedia och information pa hemsidan.
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Ekonomisk bedomning

Projektkalkyl

En exploateringskalkyl har tagits fram for att beskriva de kostnader och intakter som vantas
uppsta av projektet. Kostnader och intédkter kommer belasta kommunstyrelsens budget med
undantag for VA-investeringar som belastar tekniska namndens budget. VA-investeringarna
regleras mot abonnentkollektivet.

Projektets kostnader bestar framst av kostnader fér framtagande av detaljplan, for
utbyggnad av allmanna anlaggningar, kostnader for intern personal samt vissa
administrativa kostnader sa som lantmateri- och férsaljningskostnader. Projektet finansieras
av intakter fran markforsaljning och skattemedel.

| detta skede av projektet ar kostnads- och intéktsuppskattningen valdigt osédker och kommer
med stor sannolikhet att &ndras i takt med projektets genomférande. Eventuella justeringar
i projektets budget kommer att ske och beslutas arsvis inom respektive ars
budgetberedning.

Projektets estimerade ekonomiska nyckeltal:

Nyckeltal (tkr) Belastande budget

Driftkostnader inom projektet

exkl. detaljplan 2000 000 kr KS
Detaljplan (driftkostnad) 3 500 000 kr KS
Investeringsutgifter 43 500 000 kr KS
Investering VA 18 000 000 kr TEN
Intakter 66 000 000 kr KS
Arliga driftkostnader efter 365 000 kr TEN

projektets avslut

Exploateringskalkylen visar att kommunens kostnader exkl. VA investeringar férvantas
understiga kommunens intakter i exploateringsprojektet.

Mark- och exploateringschef kan enligt delegationsordningen avsatta investeringsmedel for
och ta beslut om upphandling av férfragningsunderlag (fér upphandling av entreprenad for
utbyggnad av allmédnna anlaggningar) inom enhetens arliga budgetram for
investeringsmedel. For resterande del av investeringsutgifterna kommer att beslutas genom

Start-PM Stadsskogen - etapp 5 8



¢« AT INGSAS

KOMMUN

ett genomférandebeslut i samband med att detaljplanen antas. Genomférandebeslutet
kommer att tas i kommunfullmaktige.

Efter att projektet har avslutats kommer kommunens driftorganisation ta éver drift- och
underhallsansvar for de anlaggningar som byggs som en del av projektet. Den uppskattade
Okade driftkostnader for Tekniska ndmnden forvantas bli 365 000 kr/ar. Dessa utgifter bestar
bland annat av underhall av gator, gang- och cykelvagar samt naturmark. Vid projektering
kommer de allmanna anlaggningar som ska uppforas inom projektet anpassas for att halla
nere framtida driftkostnader.

Ekonomiska risker

Nedanstaende tabell ar en sammanstalining av projektets Overgripande ekonomiska
forutsattningar (exklusive kostnader for detaljplanen) och presenterar flertalet scenarion.

Tabellen visar pa ett spann for ett exploateringsnetto for hela projektet mellan en forlust pa
13 500 000 kr (=) och en vinst pa 37 000 000 kr (+). Da det bedéms som osannolikt att
utbyggnaden av allman plats kommer uppga till hela 59 500 000 kr (kan jamféras med etapp
4 som uppskattas kosta runt 43 000 000 kr) samtidigt som forsaljningsintakterna blir sapass
laga som 46 000 000 kr (kan jamféras med etapp 4 som uppskattas inbringa runt 51 000 000
kr), ska varken den laga uppskattningen eller den héga ses som sannolik. Verkligheten
ligger troligen nagonstans i mitten, runt 20 500 000 kr i ett positivt exploateringsnetto for
hela projektet Stadsskogen — etapp 5.

Sammanstallning - etapp 5
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Lag (46 000 000) Medel (66 000 000)  Hog (75 500 000)
Lag (38 500 000) 7 500 000 kr 27 500 000 kr 37 000 000 kr
Medel (45 500 000) 500 000 kr 20 500 000 kr 30000 000 kr

| Hog(59500000) |[EN3560000k 6 500 000 kr 16 000 000 kr

Anldggningskostnader

-

F 3
v

Byggridittsvdrde

Det finns marginaler i projektet och den ekonomiska genomférbarheten bedéms som god.
Det finns dessutom flertalet mojligheter att stoppa eller pausa projektet innan eventuella
forgaveskostnader blir allt for hoga. Slutsatsen av ovanstédende ar att den ekonomiska
risken, utifran nuvarande kunskapslage, bedéms som godtagbar.
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