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Programmet ska
utgora underlag
for var forvalt-

ning, vdra politi-
ker och exploato-
rer m.fl.

Byggnation i
Kronogérden, Alvéngen.

INLEDNING

Detta dokument innehaller malséttningar och riktlinjer for Ale kommuns
bostadsforsorjning for perioden 2017-2021. Kommunen ska enligt lagen
om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (2000:1383) med riktlinjer
planera for bostadsforsorjningen i kommunen. Riktlinjerna ska redovisa
kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet,
hur kommunen planerar for att nd uppsatta mal samt redovisa hur
kommunen har tagit hdnsyn till relevanta nationella och regionala mal,
planer och program som é&r av betydelse for bostadsforsorjningen.
Bostadsforsorjningsprogrammet innehaller dven riktlinjer for kommunala
markanvisningar och exploateringsavtal beroende pa att det finns en viktig
lank mellan bostadsbehov och genomforande av framtida bostadsprojekt.

Programmet ska utgora underlag for var forvaltning, véra politiker och
exploatorer m.fl. vid beddmningar av forfragningar, forhandlingar,
prioriteringar och projekt som ror bostadsbyggande.

Syftet ar att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda
bostéder och att skapa en balans mellan bostadsproduktion och kommunens
ekonomiska mojligheter att tillhandahalla nddvandig infrastruktur i form av
végar, vatten och avlopp samt skolor och forskolor. Planering ar extra viktigt
1 en storstadsregion som Gdoteborgsregionen dér det finns en stor efterfrdgan
pa bostdder och hoga ambitioner att skapa ett ekonomiskt, ekologiskt och
socialt héllbart samhalle.

Programmet revideras en gang under varje mandatperiod, skickas pa remiss
till angrdnsande kommuner, Géteborgsregionens kommunalférbund (GR),
Vistra Gotalandsregionen (VGR) samt Lansstyrelsen och antas darefter av
kommunfullmaktige.

Utover Bostadsforsorjningsprogrammet gors kvartalsvis en uppdatering
av dokumentet Planerat bostadsbyggande som mer detaljerat beskriver
det planerade byggandet i de olika delomradena och nér i tiden inflyttning
kan ske. Bostadsforsorjningsprogrammet och Planerat bostadsbyggande
tillsammans med SCB:s aktuella helérsstatistik ligger sedan till grund for
den érliga befolkningsprognosen.

Bostadsforsorjningsprogrammet uppréttas av mark- och
exploateringsavdelningen pa sektor kommunstyrelsen i samarbete med
tjdnstemin fran sektor samhéllsbyggnad. Intern remiss sker till kommunens
samtliga sektorer.

NATIONELLA OCH REGIONALA BESLUT, MAL OCH
STRATEGIER

Regeringen
Det 6vergripande malet for samhaéllsplanering, bostadsmarknad, byggande
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och lantmaéteriverksamhet &r att ge alla ménniskor i alla delar av landet en
fran social synpunkt god livsmilj6 ddr en ldngsiktigt god hushallning med
naturresurser och energi frimjas samt dédr bostadsbyggande och ekonomisk
utveckling underldttas. Regeringens malséttning &r att det fram till &r 2020
ska byggas minst 250 000 nya bostéder.

Vision Vastra Gotaland - Det goda livet

Visionen bygger pa hallbar utveckling med dess tre dimensioner, den
ekonomiska, sociala och miljomaéssiga. Ett hallbart samhélle ska tillgodose Villor i Backa Séiteri
dagens behov utan att dventyra kommande generationers behov. Kopplat Nédinge.

till bostadsforsorjning innehdller visionen bl.a. att vi ska skapa boende- och
livsmiljoer av hog kvalitet. Vidare trycker visionen pd att snabb och siker
kollektivtrafik har stor betydelse for tillvixt och utveckling. Investeringar

1 infrastruktur framjar en héllbar tillvixt med god tillgénglighet till och
inom Vistra Gotaland. Infrastrukturutbyggnad ska ta hinsyn till natur- och
kulturmiljoer, bidra till béttre bebyggelsemiljoer och beakta bade kvinnors
och mins vérderingar.

Goteborgsregionens kommunalférbund (GR)

Inom GR finns tva viktiga styrdokument som utgdr underlag for
bostadsforsorjningen. Det dr dels ”Strukturbild for Goteborgsregionen”,
godkénd i maj 2008, dels dokumentet "Héllbar tillvixt”, antaget i juni 2013.

GR har som mal att 6ka regionens storlek dels i form av fortitning

men dven genom utvidgning av den lokala arbetsmarknadsregionen.
Samtliga medlemskommuner ska ta ett gemensamt ansvar for att den
regionala strukturen &r 1dngsiktigt hallbar. Det goda livet dr en ledstjdrna.
Strukturbilden for Goteborgsregionen ligger till grund for det gemensamma
arbetet med att utveckla en langsiktigt héllbar struktur inom regionen.
Bilden redovisar utvecklingen av kirnan, stadsomradet, huvudstraken,
kustzonerna och de grona kilarna.

. R . .. . . Strukturbild for
Befolkningstillvixten inom Goteborgsregionen ska vara minst 10 000 Géteborgsregionen.

invanare per ar. For att Goteborgsregionen ska ha en fortsatt god utveckling
krévs ett 0kat och varierat bostadsbyggande och en omsorg 1 utformning och
utveckling av stads- och titortsmiljGer.

Lagstiftning
Den lagstiftning som 1 forsta hand styr kommunens ansvar for
bostadsforsorjning ér foljande:

- Regeringsformen (1974:152) GR:s mal ar att

- Kommunallag (1991:900) oka befolkningen
e med 10 000 inva-

- Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar nare per Gr inom

- Plan- och bygglag (2010:900) Géteborgsregio-

- Socialtjénstlag (2001:453) nen

- Lag (1993:387) om stdd och service till vissa funktionshindrade
- Lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
- Lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanldnda invandrare for

bosittning.
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Ale -

Létt att leva

Prioriterat mal

Arlig befolknings-
tillvéixt pa 3 %

Ale OP 07

Antagen av Kommunful
2007-09-24

KOMMUNENS STYRDOKUMENT RORANDE
BOSTADSFORSORJNING

Verksamhetsplan med budget 2017-2020

Verksamhetsplanen utgér frn visionen Ale — Litt att leva. Visionen sdger att
1 Ale ar det néra till skola, arbete och skona naturupplevelser. Det centrala
laget 1 Gotadlvdalen med nérhet till Goteborgs storstadspuls ar en tillgang.

I Ale antar vi utmaningar med lust och energi. Vi underléttar vardagen,
forddlar vér service och vérnar den gemensamma livsmiljon. I Ale inspireras
vi att f6lja vara drdmmar och hér dr det litt att leva.

Ett mal &r att befolkningstillvéxten arligen ska vara 3 %. Prioriterat &r att

1 forsta hand vixa 1 de stationsnéra ldgena. For cirka 10 ar sedan bestaimde
kommunfullmiktige att satsa pa huvudorterna, Alvingen och Nodinge.
Arbetet med detta bedrivs inom begreppet Utveckla Ale med sikte pa

att de bada orternas befolkning ska fordubblas till cirka 10 000 invanare
per ort r 2030. Fler boende 1 centrum ger béttre underlag for handel och
annan typ av centrumverksamhet, likasa stimuleras ett béttre utnyttjande av
kollektivtrafiken. Behoven av samhéallsfunktioner som forskolor, skolor och
boenden for édldre ligger ocksé i1 fokus.

Vi ska strdva efter att fa en jamnare fordelning av upplatelseformer, dgande-,
bostads- och hyresritt, 1 vdra orter. Vid anvisning av kommunal mark ska
hyresritter prioriteras.

For att stodja utvecklingen har i investeringsbudgeten medel avsatts
for strategiska mark- och fastighetsforvérv, centrumutveckling och
infrastrukturinvesteringar vid exploateringar.

Oversiktsplan OP 07

Oversiktsplanen utgor det dvergripande styrdokumentet for

kommunens ldngsiktiga fysiska planering som ligger till grund {or
bostadsforsorjningsprogrammet. Kommunfullméktige antog dversiktsplanen
1 september 2007.

En aktualitetsforklaring av OP 07 har gjorts under 2016 som visade att
Oversiktsplanen &r inaktuell med undantag for vindbruksplanen.

For huvudorterna Alviingen och Nodinge pagar upprittande av fordjupade
oversiktsplaner (FOP). Utgéngspunkterna i dessa #r att orterna fram till
2030 ska fordubbla sin befolkning.

P
Riktlinjer for byggnation pa landsbygden
Riktlinjerna dr styrande for byggande pa landsbygden. De beskriver
bland annat hur bebyggelse ska lokaliseras, nir detaljplan krédvs, hur
jordbruksmark far tas i ansprdk och godtagbara avstdnd mellan histhallning
och bostéder.
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Agardirektiv AB Alebyggen

Alebyggen dr kommunens allménnyttiga bostadsforetag som dger och
forvaltar cirka 2 000 hyresldgenheter och de dr ddrigenom ett viktigt
bostadspolitiskt instrument.

Enligt dgardirektivet &r huvuduppgiften att Alebyggen ska vara en bas for
kommunens utbud av hyresritter dér bostadssékande kan erbjudas bostad
utan ekonomisk och/eller social rangordning. Bostadsutbudet ska vara
attraktivt och varierat och hyresséttningen konkurrenskraftig i ett lokalt
och regionalt perspektiv. De ska dven dvervdga ombildande av hyresritt till
bostadsritt for att fraimja ett varierat bostadsutbud och frigora kapital for
nybyggnation och underhall.

Under perioden 2017-2019 ska Alebyggen 6ka produktionen utdver det
langsiktiga atagandet for att mota behoven av bostidder. Bedomningen
hosten 2016 ar att en 6kning med drygt 300 ldgenheter kravs under
perioden.

BOSTADSBYGGANDE

Ale i regionen

Ale kommun ligger enligt GR:s strukturbild vid ett av huvudstraken som ska
utgora ryggraden 1 Goteborgsregionen. Huvudstrdken ska starkas for att alla
delar av regionen ska bli langsiktigt livskraftiga. Utvecklingen ska ske med
stod av en attraktiv och kraftfull pendel- och regionaltigstrafik.

En 6kad bostads- och verksamhetsutveckling 1 Ale kommuns dlvdalsorter
ligger i linje med Goteborgsregionens vision. For att uppna malet om ett
hallbart samhélle dr det viktigt att prioritera bostdder och verksamheter med
bra kollektivtrafiklagen. Kommunens hdga ambition forutsitter ett gott och
nédra samarbete med Visttrafik.

Ale kommun har goda forutsittningar att bidra till att 6ka antalet invénare i
regionen utan 6kad miljobelastning for regionens centrala delar. Detta tack
vare dubbelspérig jarnvdg som mojliggdr pendeltagstrafik med kvartstrafik
mellan Géteborg och Alvingen. Med pendelstationer i Surte, Bohus,
Nodinge, Nol och Alviingen kompletterade med lokal matarbusstrafik
erbjuds en bekvam och tillgidnglig kollektivtrafik for kommunens invanare.
Nar Vistlanken ar klar (2026) mdjliggors direkttag till Kungsbacka och
Goteborg Landvetter Airport.

Bostadsbehov

Med bra kommunikationer bade mot Goteborg och Trollhéttan dr Ale en
kommun som &r attraktiv att bo och arbeta i. Ale kommun &r medveten
om sitt ansvar infor en befolkningstillvédxt i regionen. Nu pagéende

och beslutade, men inte startade, detaljplaner skapar forutsittningar for
onskad tillvaxt. Infrastruktursatsningar méaste ske bade fore och i takt med
utbyggnad av nya bostadsomraden.

Alebyggen ska
kunna erbjuda
bostéader utan
ekonomisk och/
eller social rang-
ordning.

Villor vid Backa Séteri i
Nédinge.

Ales lage i Goteborgs-
regionen.

Infrastrukturstraket
genom Ale kommun.
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Alvéngens resecentrum.

Folketshusvégen i Nol.

Kommunens be-
folkning ska 6ka
3 % per ar

Flerbostadshus vid
Backa Séteri.

For att uppnd kommunens tillvaxtmal pa 3,0 % arlig befolkningsdkning
behovs ett verkligt bostadstillskott pd 1 genomsnitt 450 bostdder per ar. Den
storsta delen av bostadsbyggandet ska koncentreras till kommunens tva
huvudorter, Alvingen och Nédinge. Dirigenom skapas underlag for en vil
utvecklad offentlig och kommersiell service som gynnar hela kommunen.

Aven 6vriga orter kommer att utvecklas. Av hallbarhetsskil bor byggande i
stationsndra ldgen prioriteras.

I lagakraftvunna och pagaende/planerade detaljplaner finns knappt 2 400
bostdder under programperioden. Det ger forutsdttningar att né tillvixtmalet.

MAL OCH RIKTLINJER FOR
BOSTADSFORSORJNING

Mal och riktlinjer
*  Kommunens befolkning ska 6ka 3% per ar.

* 450 bostédder per ar i genomsnitt ska fardigstéllas.

*  Huvuddelen, drygt 260 bostdder/ar ska byggas 1 Nodinge
respektive Alvingens titorter. Inom detaljplanerat omrade i
Ovriga tatorter: 145 bostdader/ar. Utom detaljplanerat
omrade (pa landsbygden): 45 bostdder/ar.

For perioden 2022-2030 forutses liknande antal och fordelning'.

*  90% av all ny bebyggelse inom detaljplanelagt omrade ska planeras
till kollektivtrafiknira ldgen.

*  Variation i storlek och upplatelseform 1 detaljplaner med 6ver 75
bostdder ska efterstrdvas. Dessa planer bor dven, for att kunna
erbjuda de boende bra service, innehalla ytor/lokaler for allmént
andamal som t.ex. lekplatser.

*  For att pa sikt kunna erbjuda ett varierat och integrerat bostadsutbud
1 varje titort ska bostadsutvecklingen syfta till en blandning av
upplatelseformer dar minst 35% ska utgoras av hyresrétter’.

* All ny bebyggelse ska lokaliseras med god tillgénglighet, nira
service, befintlig infrastruktur och kollektivtrafik.

1 Under perioden 2007-2014 har mellan 15-30 bostéder per ar
byggts utanfor detaljplan.
2 Malet nés i Nodinge, Nol och Alafors.
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*  Bebyggelsemiljon ska utformas med utgadngspunkt i landskapets och
platsens forutsdttningar samt ges en god arkitektonisk gestaltning.
Livsmiljoerna ska préglas av attraktivitet, trygghet och 1 titorterna
folkliv. Barnperspektivet ska beaktas.

Vid anvisning av kommunal mark ska hyresritter prioriteras. Aven
behovet for personer som behdver sociala kontrakt ska tillgodoses®.

*  Marknaden bygger frimst for barnfamiljer. Sarskilt fokus behdver
darfor laggas pa att dven tillskapa bostidder for andra grupper
sasom ungdomar och personer som &r 55+. Mgjlighet att
gora boendekarridr /kvarbo pa orten ska finnas.

*  Bostadsbyggandet ska folja kommunens Energi- och klimatplan.

*  Vid planldggning av kommunal mark &r strdvan att skapa minst 15
sméahustomter for sjélvbyggare per ar i genomsnitt.

* Bostadsplaneringen ska alltid beakta behovet av skolor, forskolor
och boende for dldre och personer med olika funktionsnedséttningar.
Behoven redovisas i lokalresursplanen for att sedan beaktas 1
detaljplaneprocessen.

*  Bostidder for nyanldnda invandrare kan tillhandahallas inom
befintligt bestand eller genom nyproduktion. Nyproduktion kan avse
permanenta eller tidsbegransade 16sningar i form av t.ex.
modulbyggnader.

Markradighet

For att kunna realisera mél om hyresritter och andra kommunala behov
behover radigheten 6ver mark oka. Strategiska markkop framfor allt 1
kommunens orter med pendeltagstationer dr prioriterat.

Detaljplaner

Planmonopolets mdjligheter for att styra utvecklingen ska nyttjas i hogre
utstrdckning dn tidigare. Prioritering av planbesked ska mojliggora

den utveckling som pekas ut i mal for bostadsforsorjning. Pa orter dér
exempelvis antalet hyresritter dr 1agt kommer planforfragningar som
mojliggor tillskott av hyresrétter att prioriteras. En strategi for prioritering
av detaljplaner ska tas fram och faststéllas av KS/KF. I denna strategi
kommer en mer detaljerad beskrivning av kommunens arbete med
detaljplaner att ges.

3 Behovet uppskattas till cirka 15 ldgenheter per ar.

Flerbostadshus i Surte.

Nédinge och
Alvéngen ska ut-
vecklas vidare som
Ale kommuns tva

huvudorter

Kronanskolan i Alvéngen.
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DAGENS BOSTADSSITUATION

Tidigare bostadsbyggande

Under 2000-talets forsta decennium har det producerats som minst 15
bostidder och som mest 170 bostéder per ar. I genomsnitt innebér det
drygt 90 bostider per ar. Efter det att den dubbelspériga jarnvigen och
ombyggnaden av E45-an invigdes i december &r 2012 sa har antalet
fardigstéllda bostéder fran ar 2014 6kat markant.

Antal bostider per ar 2000-2015
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Nybyggda bostader 2011-2015
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BSmahus OFlerbostadshus

Under perioden 2011 till 2015 har det totalt fardigstéllts 617 bostidder

dédr man ser en tydlig uppgéng under 2014/2015. Under 2015 mer dn
fordubblades antalet inflyttningsklara bostdder jamfort med foregaende ar.
Under aren 2011-2015 &r fordelningen mellan smahus och flerbostadshus
totalt sett ganska jaimn.
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Befintligt bostadsbestand

Smahus SCB 2015-12-31
Hyresritter 580
Bostadsritter 168
Aganderitter/Ovriga 6 909
Totalt 7 657
Hyresratter 2 261
Bostadsritter 1 815
Aganderitter/Ovriga 0

Totalt 4 076
Hyresratter 85
Bostadsritter 1
Aganderitter/Ovriga 0

Totalt 86
Specialbostiader SCB 2015-12-31
Hyresratter 366
Bostadsritter 0
Aganderéitter/ Ovriga 0

Totalt 366

TOTALT 12 185

Statistiken tas fram med hjélp av ett nationellt register dver Sveriges alla bostadslagenheter.
Légenhetsregistret innehaller i huvudsak information om sjdlva bostaden och byggnaden. Det finns
ingen uppgift om vem som dger, hyr eller bor i en ldgenhet. For att kunna redovisa dgarkategori och

upplatelseform har uppgifter fran fastighetstax-eringsregistret (FTR) anvints.

SMAHUS= Friliggande en- och tvabostadshus samt par- rad- och kedjehus
(exklusive fritidshus).

FLERBOSTADSHUS= Bostadsbyggnader innehallande 3 eller flera
lagenheter inklusive s.k. loftgangshus.

OVRIGA HUS= Byggnader som inte 4r avsedda for bostadsindamal, t.ex.
byggnader avsedda for verksamhet eller samhéllsfunktion.
SPECIALBOSTADER= Bostider for dldre/funktionsnedsatta,
studentbostdder samt dvriga specialbostdder. S.k. seniorbostdder (55+) eller
trygghetsboende (70+) rdknas inte som specialbostader.

FRITIDSHUS= Smahus utan folkbokford befolkning dgda av fysiska
personer. I Ale kommun finns det 408 fritidshus med dganderitt som
tillkommer utéver ovanstdende tabell.

Ales totala bostadsbestand 2015 bestod framforallt av smahus med
dganderitt ddr den vanligaste storleken var 111-120 m?. Dérefter kommer

flerbostadshus med hyresrétt och bostadsrétt dar den vanligaste storleken var
81-90 m2.
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UPPLATELSEFORMER

Foljande bilder visar hur upplatelseformerna inom detaljplanerat
omréde i titorterna sag ut 2016-02-06. Siffrorna kommer frdn Lantméteriets
lagenhetsregister.

Upplitelseform | Antal bostider %o
Hyresritt 157 11,9
Bostadsritt 600 45,6
Aganderitt 558 42,5
Totalt 1315 100

Léag andel hyresrétter.
Hog andel bostadsratter.

Upplatelseform | Antal bostider %
Hyresritt 255 17,4
Bostadsritt 694 47,2
Aganderﬁtt 520 354
1469 100

Hog andel bostadsritter.

Upplitelseform | Antal bostider %
Hyresritt 824 38,8
Bostadsratt 161 7,6
Aganderitt 1141 53,6
Totalt 2126 100

Hog andel hyresritter.
Lag andel bostadsritter.
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Upplitelseform | Antal bostider Yo
563 38,2
208 14,1
703 47,7
1474 100

Hog andel hyresritter.

ALAFORS
Upplatelseform | Antal bostider %
Hyresritt 272 35,1
Bostadsratt 52 6,7
Aganderitt 452 58,2
Totalt 776 100

Lag andel bostadsritter.

Upplatelseform | Antal bostider %
Hyresritt 458 25,5

Bostadsritt 233 13
Aganderitt 1107 61,5
1798 100
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Upplitelseform | Antal bostider %
Hyresritt 233 32,4

Bostadsritt 0 0
Aganderdtt 486 67,6
Totalt 719 100

Bostadsratter saknas.

Upplatelseform | Antal bostider %
Hyresritt 33 34,7
Bostadsritt 0 0
Aganderitt 62 65,3
95 100

Bostadsratter saknas.

Nedanstaende tabell visar hur fordelningen av upplatelseformer ser ut i riket
och 1 6vriga Goteborgsregionen. Siffrorna kommer fran SCB:s statistik
2015-12-31 och giller hela kommunen inklusive landsbygd.

M Upplatelseform
SCB 2015-12-31 | Hyresrtt | HR % RiOEeGE e i3 87) Aganderéitt VN Uppgift saknas | Totalt
1801248 | 382% | 1064629 | 22,6% | 1849287 | 39,2% 1 404 4716 568
3292 (270% 1984 [163%| 6909 |56,7% 0
Alingsas 699 [385% | 2632 | 145%| 8536 | 47,0% 0
Goteborg 149661 | 54,6% | 75916 [ 27,7% | 48715 | 17,8% 1
Hirtyda 3208 | 227% | 1552 | 110%) 9368 | 66,3% 0
Kungsbacka 7351 [ 230%]| 3143 98% | 21535 | 672% 1
Kungilv 4759 1 258% | 3959 | 204% | 9751 | 528% 1
Letum 2525 | 160% | 2249 | 142%| 11031 | 69.8% 0
Lilla Edet 1706 | 28,1% 358 5,9% 4006 | 66,0% 0
Mélndal 9004 |[321%] 7890 |281%| 11197 | 39,9% 0
Pattille 5838 [376% ] 3096 |199%]| 6585 | 424% 0
Nl 2996 | 278% | 1346 | 125%] 6425 | 59,1% 0
Tjorn 870 | 13,6% 312 4.9% 5210 | 81,5% 0
Ockerd 760 | 15,2% 236 47% 4013 | 80,1% 0

GR totalt
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BEFOLKNINGSUTVECKLING

Befolkningsutvecklingen har sedan 1970-talet varit positiv, med en stabil
okning pd mellan 150-250 personer per dr. Under aren 2011 — 2015 har den
genomsnittliga befolkningsutvecklingen legat pd drygt 200 personer per ar.
En anledning till den forhéllandevis ldga befolkningsdkningen tros vara den
stora infrastrukturutbyggnaden som pégatt genom kommunen under ganska
manga ar.

Befolkningsutveckling
1975-2015
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Under 2015 noterades en befolkningsdkning pé 439 personer enligt SCB
vilket motsvarar 1,54%. Ale kommuns befolkningsdkning var den hogsta i
hela GR och 14g betydligt hogre én bade riket och Vistra gdtaland.

Goteborgsregionens kommunalférbund (GR) har en malséttning om en
befolkningsokning pa minst 10 000 invénare per ar. 2015 6kade GR:s
13 medlemskommuner med totalt 11 448 invénare vilket motsvarar en
befolkningsokning pé 1,18 %.

Folkmingd Folkmingd

Kommun Folkokning Folkokning %
2014-12-31  2015-12-31
Riket 9 747 355 9851 017 103 662 1,06%
Vistra 1632012 1 648 682 16 670 1,02%
Goé6taland

Ale 28 423 28 862 PED) 1,54%
Alingsas 39 188 39 602 414 1,06%
Goteborg 541 145 548 190 7 045 1,30%
Hirryda 36 291 36 651 360 0,99%
Kungsbacka 78 219 79 144 925 1,18%
Kungilv 42 334 42 730 396 0,94%
Lerum 39 771 40 181 410 1,03%
Lilla Edet 13 031 13178 147 1,13%
Malndal 62 927 63 340 413 0,66%
Partille 36 528 36 977 449 1,23%
Stenungsund 25 275 25 508 233 0,92%
Tjorn 15 135 15 315 180 1,19%
Ockerd 12 645 12 682 37 0,29%
GR totalt 970 912 982 360 11 448 1,18%
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Delomradenas befolkningsutveckling
Ale kommun ér statistiskt indelad

i tio olika delomraden. Av tabellen

nedan framgar delomrédenas
befolkningsutveckling under 2010-

2015. Delomradena Nodinge och

Alvingen har under den senaste e
5-arsperioden haft den storsta
befolkningsutvecklingen. Hélanda
och Alvhem &r de delomraden dér
invanarantalet minskat under samma
period.

Del 612
Halanda

Dl €2 Del 611
Alvhém Skepplanda

/

Del’s
Alvangen

74
Def 41
ahlafors Del 42
Starrkdrr

Nédinge och Alvingen ir utpekade
som kommunens tvé huvudorter. Josis
Nodinge dr kommunens delomride /
med flest invénare, 5 898 personer,
f6ljt av Alviingen med 4 750 et
invanare. Alvhem (710) och
Halanda (871) har minst antal
invanare.

Delomréade 2010 2011 2012 2013 2014 2015 +/-

Surte 2798 2769 2787 2786 2 818 2920 122
Bohus 3062 3060 3082 3112 3153 3169 107
Nodinge 5237 5367 5 504 5 644 5799 5898 661
Nol 3442 3419 3439 3482 3478 3 467 25
Alafors 1918 1922 1938 1893 1907 2018 100
Starrkarr, Kilanda och Ryd 1715 1732 1777 1793 1775 1799 84
Alvangen 4409 4401 4435 4 445 4576 4750 341
Skepplanda 3179 3225 3211 3250 3255 3205 26
Halanda 918 919 909 893 892 871 -47
Alvhem 716 699 699 712 718 710 -6
Olokaliserade NYKO 48 64 61 64 52 55 7
Totalt 27 442 27 577 27 842 28 074 28 423 28 862 1420

Folkmadngd per delomrade 2015-12-31
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BOSTADSBEHOV FOR OLIKA GRUPPER

Behov for familjer

En huvuddel av de bostadssokande 1 Ale ar traditionellt barnfamiljer. Dessa
efterfragar sméahus och storre lagenheter med god tillgang till barnomsorg
och skola. Detta innebér att det behover byggas smahus i olika former fran
radhus och grupphus till villatomter for eget byggande. Aven flerbostadshus
med storre ldgenheter behdver byggas.

Behov for ensamstaende foraldrar
Da skilsmissostatistiken tenderar att g upp sa okar behovet av mindre, bil-
liga bostdder for ensamstaende foraldrar.

Behov for ungdomar

Utbudet av dldre, sma, och ddrmed billiga, hyresldgenheter som &r lampliga
for ungdomar é&r litet. Det dr darfor 6nskvart med négot projekt som riktar
sig till gruppen ungdomar for att kunna erbjuda dem en mojlighet att bo
kvar 1 kommunen.

Behov for 55+

For att behélla gruppen 55+ i kommunen om de vill sdlja sin villa s&
behover utbudet av tillgéngliga, attraktiva bostidder 1 ndrheten av service
och kollektivtrafik utokas. Mojlighet att gora boendekarridr /kvarbo pa orten
ska finnas.

Behov for aldre

Malet for kommunens dldreomsorg dr att ge den som sa dnskar mdjlighet att
kunna bo kvar i den egna bostaden sé ldnge det dr mojligt. Dér ska de kunna
fa den vard och omsorg de behdver vilket ocksa ér vad de allra flesta dldre
onskar. En bra tillgdnglighet dr dérfor viktigt att beakta vid utbyggnaden
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av nya bostider. All nybyggnation bor utformas sa att d&ven personer med
funktionsnedsattning kan bo dér. Bostdderna ska ligga lattillgangligt i de
centrala delarna nira kommunikationer och service.

Nya former av kollektivt boende som till exempel seniorbostdder och
trygghetsboende som motsvarar dldres behov av trygghet och gemenskap
behover vixa fram.

Behov for manniskor med sarskilda behov

Ur ett bostadsperspektiv ska ménniskor med sérskilda behov behandlas sa
att varje persons individuella behov kan tillgodoses. De flesta personers
behov kan tillgodoses i ordinarie bostadsbestand, medan vissa kan
behova speciella 10sningar. Ett exempel pé detta dr personer i behov

av boende med sirskild service dér bostdderna ligger samlade runt ett
gemensamhetsutrymme dér personal finns tillgdnglig.

Personer med funktionsnedsittningar har behov av ldgenheter som ligger
1 bottenplan eller 1 hus med hiss. Bostaden kan behdva anpassas sd att
personer som anvander rorelsehjdlpmedel pé ett enkelt sétt kan ta sig fram.

Behov for hemlosa

Socialstyrelsens definition av hemlos ér att det &r personer som dr hénvisade
till akutboende, hirbirge, jourboende eller dr uteliggare och personer som
ar intagna/ inskrivna pa antingen: kriminalvardsanstalt/behandlingsenhet
eller stodboende inom socialtjdnst/landsting/privat vardgivare/HVB-hem/
SIS-institution som planeras skrivas ut om tre manader samt en person
som bor 1 en av kommunen ordnad boendeldsning (t.ex. forsoksldgenhet/
traningslédgenhet/socialt kontrakt/kommunalt kontrakt) pd grund av att
personen inte fér tillgdng till den ordinarie bostadsmarknaden. Aven en
person som tillfalligt bor kontraktslost hos kompisar/bekanta, familj/
slaktingar eller har ett tillfalligt (kortare &n tre manader efter mitperioden)
inneboende- eller andrahandskontrakt hos privatperson innefattas i
definitionen.

Enligt Socialstyrelsens senaste métning 2011 sd fanns det da 181 hemldsa
1 Ale kommun. Fler billiga boendealternativ efterfrigas for att mota detta
behov.

Nyanlanda invandrare

Den 1 mars 2016 tridde lagen (2016:38) om mottagande av vissa nyanlédnda
invandrare for bosittning (boséttningslagen) i kraft. Den innebir att alla
kommuner &r skyldiga att efter anvisning ta emot nyanldnda for bosittning.
Ale kommun har fatt faststéllt att under 2016 ta emot 98 personer varav
drygt hélften dr ensamstaende och dvriga i familjehushdll. Detta genererar
ett behov om cirka 50-60 bostidder under 2016 som utgor delar av de behov
som redovisats ovan for olika grupper.

For ar 2017 har lénsstyrelsen beslutat att Ale ska ta emot 141 personer.
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RIKTLINJER FOR KOMMUNALA MARKANVISNINGAR

Inledning

Enligt lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar

ska alla kommuner som genomfor markanvisningar anta riktlinjer for
detta. Riktlinjerna ska innehdlla kommunens utgédngspunkter och mal

for overlételser eller upplételser av markomréden for bebyggande,
handldggningsrutiner och grundldggande villkor fér markanvisningar samt
principer for markprissittning.

En markanvisning dr en 6verenskommelse mellan kommunen och en
byggherre vilken ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid
och under givna villkor forhandla med kommunen om &verlételse eller
upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande.

Syftet med riktlinjerna ar att marknadsaktorerna pa ett tydligare sitt ska veta
vilka ambitioner det allmédnna har och vilka konsekvenser det innebér att
teckna avtal om markanvisning med kommunen.

Avtal som innefattar en bindande dverlatelse av fast egendom bendmns pa
annat sitt, t.ex. markdverlételse- och genomforandeavtal.

Utgangspunkter for 6verlatelser eller upplatelser av
markomraden for bebyggande

Tack vare utbyggnaden av E45 och nya pendeltigstationer har Ales
attraktivitet som boendekommun 6kat. Fokus ligger i att Alviingen och
Nodinge ska utvecklas vidare som Ale kommuns tva huvudorter med
satsningar pa nya bostédder 1 olika upplatelseformer och ett varierat boende
for livets olika behov.

Overlatelser eller upplételser av mark for bebyggande ska sta i
Overensstimmelse med de mal och riktlinjer for bostadsforsdrjning som
framgér 1 tidigare avsnitt 1 detta program.

Markanvisningar ska anvéndas strategiskt for att med hjélp av mark i en ort
kunna tillskapa efterfrdgad byggnation ddr kommunen saknar radighet Gver
mark. Markbyten ar ett viktigt verktyg for att kunna paverka utvecklingen i
alla orter i dnskvird riktning.

Handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for
markanvisningar och prissattning

Markanvisningsavtal ger byggherren ensamrétt att under en period om hogst
tva &r forhandla med kommunen om utformning och avtal for verlételse

av omradet. Om marken inte &r planlagd eller om det krivs en ny detaljplan
tecknas dven ett plankostnadsavtal mellan sektor samhéllsbyggnad och
byggherren, dir byggherren 4tar sig att bekosta detaljplanen inklusive
nddvéndiga utredningar. Om inte en bindande 6verenskommelse om
genomforande triffats inom tva &r &r kommunstyrelsen fri att gora en ny
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markanvisning. Om inte byggnationen pébdrjats senast 12 manader efter
det att detaljplan antagits och vunnit laga kraft har kommunstyrelsen ritt
att aterta en markanvisning eller om det dr uppenbart att byggintressenten
inte formar eller avser att genomfora projektet i den takt och pa det sétt
som avsags vid markanvisningen. Forlangning kan medges om forseningen
beror p4 omstiindigheter som byggintressenten inte rider dver. Atertagen
markanvisning ger inte rétt till erséttning.

Markanvisning kan ske vid olika tidpunkter: innan planliggning pabdrjas,
under pagdende detaljplanearbete eller med fardig detaljplan som grund.
Markanvisning kan avse bade smé, medelstora och stora projekt.

I ett ldge ddar kommunen vixer snabbt dr det viktigt att kunna paveka
utvecklingen. Tidigare har kommunen mest anvisat rdmark infor start av
detaljplaneldggning. Markanvisningar kommer i hogre utstrackning att
ske 1 senare skeden i detaljplaneldggningen eller efter det att detaljplanen
antagits.

I de fall markanvisning sker innan det finns fardig detaljplan sa star
byggintressenten for all ekonomisk risk 1 samband med detaljplanearbetet.
Projektering i samband med detta arbete ska ske i samrdd med kommunen.
Projekt som avbryts till f6ljd av politiska beslut under planprocessen ger
inte rétt till ersdttning eller ny markanvisning. I utbyte mot den ensamratt
som avtalet ger ska den byggintressent som anvisats mark satsa resurser och
kostnader for medverkan i planarbetet.

Anvisning av mark kan ske genom markanvisningstivling, direktanvisning
eller anbud. Da varje markomrade har sina specifika forutsattningar gor
kommunen en bedomning fran fall till fall om hur anvisning av mark ska
ske. Kommunen ser girna att hyresrétter tillskapas for att kunna erbjuda ett
varierat bostadsutbud och kan darfor vara ett krav i markanvisningen.

Vid tivlingsforfarande utannonseras markanvisningen via kommunens
hemsida och lokalpress och dir anges ocksa sista datum for [dmnande

av anbud. Till grund for tdvlingen upprittar kommunen ett skriftligt
forfragningsunderlag dar de specifika forutsdttningarna och kriterierna anges
for tavlingen. Kriterierna och prioriteringen av dem kan variera beroende
pa omrdde och situation. Exploatorerna far direfter inkomma med skriftligt
anbud och forslag pa utformning. En jury bestaende av representanter for
sektorerna utvirderar forslagen utifran uppstéllda kriterier och ldmnar ett
forslag till politiskt stéllningstagande. Kommunstyrelsen utser det vinnande
forslaget. Ett bindande markanvisningsavtal tecknas dérefter med den
exploatér som kommunen valt.

Direktanvisning anvinds nar kommunen dger mark som anses lamplig
for en viss intressent och darfor inte bjuds ut pa den 6ppna marknaden.
Vid direktanvisning ska som huvudprincip oberoende vérderingsutldtande
upprittas och ligga till grund for avtalet.
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Anbudsforfarande tillimpas undantagsvis och i huvudsak med
lagakraftvunnen detaljplan som grund. Nir markanvisning sker via
anbudsforfarande skickar kommunen ut en inbjudan till intresserade
exploatorer, alternativt 14ggs annons ut 1 lokalpressen/kommunens hemsida.
Kommunen upprittar ett forfragningsunderlag som ligger till grund for de
forslag 1 form av enkla skisser som intresserade exploatorer darefter [dmnar
in. Hér ar framforallt priset avgorande. Alla inkomna anbud utvérderas och
dérefter viljs det som bast uppfyller kriterierna.

Administration och beslut

Markanvisningsavtal godkdnns av kommunstyrelsen. Markanvisning far
inte Overldtas utan kommunstyrelsens godkdnnande. Detta géller dven
overlételse till ndrstaende foretag.

Redovisning ska ske till kommunstyrelsen om vilka intressenter som funnits
till markanvisningen och hur beddmningen gatt till.

Registrering av inkomna markforfragningar ska ske.

Forséljning av tomtmark for verksamhet sker 1 normalfallet direkt via
markdverlatelseavtal till priser som faststédlls av kommunstyrelsen.
Markanvisning kan undantagsvis forekomma.

Riktlinjerna for markanvisning géller inte vid forséljning av villatomter
for enskilt byggande. Dessa tomter séljs via upphandlad méklare till
marknadsmassigt pris eller hogstbjudande.

RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL

Inledning

Enligt plan- och bygglagen (2010:900) 6 kap. 39 § ska de kommuner som
avser att ingd exploateringsavtal anta riktlinjer for exploateringsavtal.
Riktlinjerna ska ange utgdngspunkter och mal for exploateringsavtal,
grundldaggande principer for fordelning av kostnader och intdkter for
genomforandet av detaljplaner samt andra forhdllanden som har betydelse
for bedomningen av konsekvenserna att ingd exploateringsavtal.

I plan- och bygglagen, 1 kap. 4 §, definieras exploateringsavtal pd foljande
satt:

“ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan en kommun och

en byggherre eller en fastighetségare avseende mark som inte dgs av
kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av
statlig transportinfrastruktur”

Riktlinjerna dr vigledande vilket innebér att de inte dr bindande varken
for kommunen sjélv eller for de byggherrar och exploatdrer som
kommunen ingar avtal med. Kommunen kan i enskilda fall frdnga sina
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riktlinjer. I normalfallet f6ljer kommunen de riktlinjer som beslutats av
kommunfullmaiktige.

Syftet med riktlinjerna ar att skapa tydligare spelregler samt att 6ka
forutsdgbarheten om vad exploateringsavtal kan innehélla och formerna for
hur férhandlingar om avtalen ska gé till.

Ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en
fastighetségare att vidta eller finansiera dtgérder for anldggande av gator,
végar och andra allmédnna platser och av anldggningar for vattenforsorjning
och avlopp samt andra tgirder. Atgirderna ska vara nddvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas. De atgérder som ingér i byggherrens
eller fastighetsdgarens atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta
av planen. Nodvindiga dtgirder kan dven innefatta atgarder som behover
vidtas utanfor den aktuella detaljplanen. Om exploatoren vill och om det
bedoms lampligt, far exploatdren i egen regi bygga ut infrastruktur pa
allmén plats enligt kommunens tekniska handbok.

Exploateringsavtalen fér inte innehalla dtaganden for byggherren eller
fastighetségaren att helt eller delvis bekosta byggnadsverk i1 form av
lokaler for vard, skola och omsorg som kommunen enligt lag ar skyldiga
att tillhandahélla. Ett exploateringsavtal far heller inte avse ersittning
for atgérder som har vidtagits fore avtalets ingdende 1 andra fall dn nér
detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.

I planbeskrivningen ska det infor samrad framgé om kommunen ténker
teckna exploateringsavtal. Dér ska exploateringsavtalets huvudsakliga
innehall och vilka konsekvenser avtalet kan ha for detaljplanen beskrivas.

Reglerna i plan- och bygglagen om exploateringsavtal ar endast tillampliga
pé de detaljplaner som paborjats efter den 1 januari 2015.

Exploateringsavtalets innehall

Exploateringsavtal kan bli aktuellt inom hela Ale kommun i samband med
uppréttande av detaljplan. Innehallet anpassas till varje omrédes unika
forutsattningar. Normalt sett regleras alltid f6ljande punkter:

. Overlatelse av allmiin platsmark till kommunen (vid kommunalt
huvudmannaskap).

. Ansvar for utbyggnad av allmén platsmark och VA-anldggningar.

. Finansiering av allméin platsmark och VA-anldggningar.

. Standard pd gator, ledningar, parker etc.

. Ev. utbyggnad av risk- och/eller bullerskydd.

. Ev. utbyggnad av parkeringsplatser/parkeringshus inom
kvartersmark.

. Upplatelseform (hyresrétt/bostadsritt/dganderitt).

. Gemensam sophantering.

. Ev. etappindelning.

. Annat sdsom tidplan, sédkerhet, garantier, Overlatelse av avtalet etc.
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Ekonomiska forutsattningar

Huvudprincipen ar att exploatoren star for alla kostnader for exploateringen.
Nar exploatdren sjdlv bygger ut infrastruktur pa allmén plats star
exploatoren for kostnaderna och dverldmnar utan ersittning anldggningarna
efter fardigstdllande till kommunen.

Nar kommunen bygger ut anliggningar pa allmén platsmark och VA-
anldggningar sd upphandlas arbetena enligt lag (2007:1091) om offentlig
upphandling (LOU). For utbyggnad av anldggningar pa allmin plats sasom
gator och gc-végar tilldmpas sjidlvkostnadsprincipen (faktisk kostnad).

Vid utbyggnad av VA-anldggningar tillimpas sjdlvkostnadsprincipen

om omradet inte ingdr i kommunens verksamhetsomrade for VA.

Inom verksamhetsomradet tillimpas i stdllet kommunens VA-taxa.
Verksamhetsomrade definieras i 7-9 §§ i lag (2006:412) om allmédnna
vattentjanster.

Vid markdverlatelse/markupplatelse ska ersittning bestimmas utifran
aktuellt marknadsvirde.

Administration och beslut
Exploateringsavtal godkinns av kommunfullméktige innan detaljplanen
antas.

Framtagande av exploateringsavtal sker genom kommunens

mark- och exploateringsavdelning sasom ansvarig for kommunens
exploateringsverksamhet. Framtagandet sker parallellt med att detaljplanen
uppréttas och paborjas normalt sett vid samradsskedet.

VT ST YT
w U T T

Byggnation vid Keillers damm i Surte.
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ALE

Mark- och exploateringsavdelningen i Ale kommun
Sektor Kommunstyrelsen

449 80 ALAFORS

Tel. 0303-330 000, Fax 0303 - 330 922

E-post: kommunstyrelsen@ale.se




