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Ringon

Verksamheterna &r — och kommer fortsétta att vara — viktiga for Ringons karaktar
och utveckling. Arbetet med att utveckla Ringon foljer darfor en strategi som kan
sammanfattas i tre punkter: 1) bevara bebyggelsen, 2) stotta de foretag som finns
idag, och 3) fyll pa med nya kreativa verksamheter pa lediga ytor.

Omradet bestar av 0,9 km? landareal. Trots namnet &r Ring6n ingen 6 — namnet
Ringon kommer av Ringkanalen som gréavdes ut i slutet pa 1800-talet nar Ringon
skapades. Nar Gétadlvbron byggdes lades Ringkanalen igen.

Tanken ar att bygga ut omradet langsamt och organiskt for att behalla Ringons
karaktar. Darfor ar ingen definitiv tidplan satt. Samverkan med néringsidkare och
tomtrattshavare i omradet fortsatter som grund for att justera géllande detaljplan
och i syfte att utveckla omradet med befintliga verksamheter i fokus. Arbetet med
detaljplan for ny vagnhall vid Kville bangard fortsatter.

| anslutning till arbetet i Alvstaden genomfor staden projektet Saltet pa Ringén”
som en Jubileumssatsning.

Beroenden Ringdn
Inga storre beroenden ar &nnu identifierade.

Tidplan Ringdn

Ringdn 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Planer och byggprojekt . - L,

Tilldtande oaser/Saltet mm O O O a a O a

Urban basics/tillgénglighet D D

eckenforklaring
EE

(//(/(//; Férplanering
[ | Bedomt antagande detaljplan

Bed&md byggstart
B Bedémt fardigstallande
[0 Dpelaktivitet
B Ovriga politiska beslut
O

Politiska delbeslut (&terkommande)
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Kvalitet och hallbarhet

Prioriterade hallbarhetsomraden i arbetet med Alvstaden

Alvstaden konkret

Parallellt med Fardplan Alvstaden pagar ett arbete med att sammanstalla
principerna for stadens utformning — Alvstaden konkret. Tillsammans bildar de
b&da en samlad planeringsinriktning och malbild for stadsutvecklingen i Alvstaden.

I Alvstaden konkret tas ett underlag for en kvalitetsmassig precisering av innehall,
struktur och stadskvaliteter fram. Materialet avser att vara en kvalitativ malbild och
planeringsinriktning for Alvstaden. Arbetet samordnas av Stadsbyggnadskontoret
och ar ett underlagsarbete till pagaende fordjupning av 6versiktsplanen for centrala
Goteborg och forankras i styrgruppen for detta arbete samt inom
samverkansorganisationen for Alvstaden.

Varje delomrade tar fram malbilder och program for saval markanvandning som
utformning av kvarter och allman platsmark. Alvstaden konkret kommer att fungera
som underlag for dessa. En malbild for varje delomrade ar ett nddvandigt verktyg
for att na kvalitet och kostnadseffektivitet i pAgaende planarbeten och beslutas i t ex
program for detaljplan. Med utgangspunkt fran delomradenas malbilder kan &ven
genomforandeaspekter tas om hand och belysas.
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Att kvalitetssékra dnda fram till fardig stad

Att kvalitetssékra stadsutvecklingsprocessen genom alla skeden &r viktigt. Vision
Alvstaden pekar har ut ett sarskilt uppdrag att ga fore, bygga larande processer och
vara testarena.

Det dr av stOrsta vikt att 4gande, byggande och forvaltande parter inom Goteborgs
Stad medverkar i hela processen for att trygga ett lyckat genomférande och en
hallbar framtida forvaltning av omraden och byggnader. De avtal, program och
detaljplaner som vi tar fram i samverkan mellan berorda parter utgor styrdokument
for genomforandefasen.

Varderosen for att félja upp mal

For att sikra en god stadskvalitet foljer Alvstaden upp hallbarhet och kvalitet pé ett
strukturerat sétt — kopplat till varje detaljplan och exploateringsprojekt . Inom
arbetet med Alvstaden foljs fortlopande upp dess maluppfyllelse mot Vision
Alvstadens mal och strategier. Alvstaden genomfor arligen en kvalitetsuppfoljning i
samband med tertialrapport 3 (T3) som en del av Alvstadens styrpaket.

Alvstaden foljer upp de nyttor som skapas i Alvstadens delomraden genom
definierade indikatorer for stadskvalitet. For att tydliggora uppfdljningen visas
maluppfyllelsen i form av en varderos som kopplar till Alvstadens tre strategier:

e Hela staden.

e Mota vattnet.

e Stdrka k&rnan.

Varderosen kopplar ocksé till de delmal och uppdrag som finns i Vision Alvstaden.

Alvstadens delomraden anvénder Vérderosen som ett verktyg for att méta stads-
kvaliteter — alltid mot skarpa métetal. Alvstaden mater kvaliteter i det som redan
byggts eller som sakrats genom detaljplanebestammelser eller sarskilda avtal.

Varderosen koncentrerar sig pa de viktigaste matbara stadsbyggnadskvaliteterna —
men parallellt med dessa finns svarmatbara varden som Alvstaden ocksa behover
beskriva och utvérdera.

Alvstaden — en socialt hallbar stad

Goteborgs Stad satsar langsiktigt och uthalligt pa att skapa en mer jamlik stad. Vi
ska minska skillnader i livsvillkor for okad sammanhallning, tillit och delaktighet.
Det gor staden bland annat genom arbetet med ”Jimlikt Goteborg” — ndgot som i

hdg grad praglar arbetet med Alvstaden.

Sociala konsekvenser av stadsbyggandet

For att kunna bygga en socialt hallbar stad behover staden titta pa vilka sociala
konsekvenser stadsbyggandet ger och far. Det gors nar Alvstaden planeras. Teman
som Alvstaden tittar p& ar hur stadsbyggnaden bidrar till en sammanhallen stad,
samspel och moten, ett fungerande vardagsliv, identitet och upplevelse, gréna
stadsmiljoer samt trygghet och 6ppenhet. Goteborgs Stad anvander sociala
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konsekvensanalyser (SKA) och barnkonsekvensanalyser (BKA) som en metod for
att identifiera konkreta omradesspecifika mal och malkonflikter for stadsbyggandet.

P& lang sikt inom rackhall

Med Alvstaden ska staden byggas samman 6ver dlven, den ska helas fysiskt
och socialt. Pa lang sikt handlar det om att utjamna skillnader i halsa och
livsvillkor bland annat genom att minska boendesegregationen. Det handlar
ocksa om att utveckla hela staden, men prioritera de stadsdelar och
omraden dar behoven &r som storst. Och att gora det i dialog tillsammans
med de som lever i eller anvander staden for att fa med olika perspektiv och
behov in i planeringen.

Alvstaden i staden
Alvstaden utgdr en stor del av “fornyelseomréden i Centrala Géteborg
oversiktsplan for Goteborg(brunmarkerat i kartan nedan).

9 3
I

Utover Alvstaden ska dven omraden med god tillgang till kollektivtrafik i mellan-
staden (orange farg) ges hog prioritet i stadens planering. For dessa omraden finns
”Strategi for utbyggnadsplanering 2035 framtagen.

P

e

- Centrala Géteborg - Innerstaden

- Centrala Goteborg - Forny aden

Mellanstaden

------------

Kustnéra omraden och skargarden
Storindustri, hamn och logistik

Naturomraden

Utr ade 16r framti yggel
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Alvstaden och omvarlden

Det har avsnittet har hamtat material fran framst Business Region Géteborgs fjarde
konjunkturrapport for 2017. Rapporten baseras pa analyser fran olika kéllor, bland

annat Statistiska centralbyran, Arbetsformedlingen och Véstra Gotalandsregionen.

Avsnittet syftar till att lyfta fram omvarldsfaktorer som kan paverka genomforandet
av Alvstaden och som ligger utanfor projektets kontroll och ansvar.

En stadig 6kning av antalet invanare

Manga vill bo och arbeta i Géteborg. Befolkningen har de senaste aren okat stadigt
och befolkningsprognoserna pekar mot att Goteborg passerar 600 000 invanare
2024.

Jamfort med dagens invanarantal kan Géteborg ha 6kat med 150 000 personer fram
till 2035 — fran dagens 556 640 till 708 000. En 6kning med 8 000 per ar. En
Okande befolkning behdver fler bostéader, fler arbetsplatser, mer service och mer
kollektivtrafik for att kunna leva ett gott liv.

| utgdngen av tredje kvartalet 2017 var Goteborgsregionens befolkning 1 009 203.
Folkokningen fran andra kvartalet 2017 till tredje kvartalet 2017 stannade vid 4 725
personer.

Konjunkturen forblir stark

Hogkonjunkturen i Géteborgsregionen stérktes ytterligare under hésten 2017 och
forvantningarna infor varen 2018 &r a4n mer optimistiska. Samtidigt vacker fallande
bostadspriser en osakerhet bland kopare pa bostadsmarknaden. Enligt BRG &r dock
stora generella prisfall inte troliga sa lange konjunkturen forblir stark.

| princip alla indikatorer ger en bild av att hégkonjunkturen tar ett starkare grepp
om regionen. Jobbtillvaxten ar stark, arbetslésheten minskar, vakanserna fylls,
befolkningen vaxer stadigt och resorna till och fran regionen 6kar starkt.

Det som begransar tillvéaxten ar framst bristen pa personal och expansionsytor.

Léagsta vakansgraden for kontor sedan 2002

| Jones Lang Lasalle:s fastighetsmarknadsrapport for tredje kvartalet 2017 framgar
att vakansgraden for kontor i Goteborg ar nere pa ovanligt laga nivaer. Inte sedan
2002 har vakansgraden for staden varit sa lag som den &r nu.

Under tredje kvartalet 2017 noterade Goteborg 5,3 procent ledig yta for kontor
(- 0,9 procentenheter pé arshasis). Sedan bdrjan av éret har cirka 18 000 m?
kontorsyta fardigstallts. Storre delen av den tillférda kontorsytan &r redan uthyrd.

Forsiktiga bostadskdpare och fallande bostadspriser
Bostadskopare ar allt mer forsiktiga nar bolanekraven blivit hardare.

Framforallt ar det bostadsrattspriserna som minskar mest. Lagst prisfall pa en till
sex manaders sikt bland storstadsregionerna har Géteborg med omnejd.
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Prisbilden &r pa vag att korrigeras, men stora generella tapp ar inte troliga sa lange
konjunkturen forblir stark. Den starka inkomstutvecklingen och den laga
arbetslésheten motverkar for narvarande stora prisfall. Pa langre sikt kan det
forandras, sarskilt om réantorna samtidigt stiger.

PRISUTVECKLING PA BOSTADSRATTER OCH VILLOR. OKTOBER 2017
JAMFORT MED 1, 3, 8 OCH 12 MANADER TILLBAKA | TIDEM

INDIKATOR 1MANAD 3MAMADER & MAMADER 12 MANMADER
EQSTADSTYF STADVREGION SBF 2017- JUL Z017= AFR 2017= QKT 2018=
OKT 2017  OKT 2017 OKT 2017 OKT 2017
Bostadsretier Giclebarg -1,2% -3A4% £, 7% 6.6%
Stackholm -3.4% -5 1% -5, 8% -2,0%
Malm -2,9%. -3.5% -3,1% 7.7%
Svenge -2, 8% -1 A% -4, % 06%
Willor GOlEhargEreganen -1,6% DA% 0,6% 6.4%
Stockholmsrogienen -4,0% -3.9% -3,8% 1.4%
Balmiregionen 21% -1 4% 0.2% 7.1%
Sveigle -3,2% = e -1 AN EIELoS
Ealla vabkeepisr

FOLKOKNING PER KVARTAL | GOTEBORGSREGIONEN

1E 0D -
B KEvadald
14 000 N Evadlal3
Evadital 2
12 00D
200 Kvarlal 1
10000 -
&m0 -
E o
400 -
20
[:l 1 1 1

2001 00 2000 2004 2005 2006 2007 2002 2008 2010 2011 2012 2043 204 2095 2096 2017

Sida 36 av 46




Goteborgs
Stad

Beroenden och samband Alvstaden

Att genomfora stadsutvecklingen i Alvstadens delomraden ar i hog grad beroende
av god samordning mellan en méngd olika projekt, insatser och planeringsprocesser
som sker bade inom och utanfér samverkansorganisationen for Alvstaden.
Utbyggnad av bostader ska samordnas med utbyggnad av social infrastruktur, med
infrastruktur for véagar och kollektivtrafik, med kajer och dlvkantsskydd. Dessa
olika delar hanger ihop och beror av varandra bade konkret men aven vid t ex
planering av personalresurser for planering och utredning.

Beroenden for varje delomrade finns beskrivet under respektive delomrade i
foregaende kapitel. Nedan listas storre dvergripande Infrastrukturprojekt och
exempel pa strategiska utredningar, policys och planer som paverkar och hanger
samman med exploatering av Alvstaden. Malsattningen &r att infor nésta ars
Fardplan gora en tydligare analys och beskrivning av beroenden mellan delprojekt
inom &lvstaden samt mellan Alvstadens genomférande och dvergripande
infrastrukturinvesteringar.

Exempel pa andra infrastruktursatsningar som skapar beroenden &r utbyggnaden av
fjarrvarme och fjarrkyla, forstarkning av VA-natet, klimatanpassning och
utbyggnad av alvkantsskydd.

Ov ergripande infrastruktur 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Planer och byggprojekt
Vastianken u

Alvkantsskydd och kajer i Alvstaden | | |
Pendeltagsstation Brunnsbo

Lindholmsférbindelsen L

Sparvag Norra Alvstranden |

Sparvagn Backaplan-Brunnsbo | |
Sparvagn Operalénken ]
Hjalmar Brantingsstréket etapp 1 | |
Gotaleden | ]

Hisingsbron | |

Linbanan 7 L]

Ovriga strategiska beslut 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
FOP Centrala Géteborg [ ]

OP Géteborgs Stad [ ]

TIOP Oversvamningstisker | |

Alvstaden Konkret O O O O O O O O
Gatu- och kvartersstruktur u

Ramprogram férskola och skola | |

Vagledning luft [ ]

Bullerpolicy H

Riktlinjer mobilitet och parkering | |
Strategi for Kvilledalen | |

Planeringsinriktning offentlig service | |
Arkitekturprogram f6r Géteborg u

Overgripande infrastruktur

Inom Alvstaden sker nu en omfattande ombyggnad och komplettering av infra-
strukturen — bade som en f6ljd av planering och utbyggnad inom Alvstaden, men
aven for att stotta hela stadens och regionens tillganglighet och utveckling enligt
antagna malsattningar. Nagra av de objekt som har tydliga beroenden med
Alvstadens planering och utbyggnad ar de pagaende; Hisingsbron, Vastlanken,
nedsankning och dverdackning av E45 samt utbyggnad av Kvillemotet, Brunnsbo
station och gator i Backaplan. Kommande utbyggnad av bangardsforbindelsen
forstarker tillgangligheten till Gullbergsvass paverkar planeringen av detta omrade.
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Utbyggnaden i Alvstaden, och stadens utveckling i stort, kraver ytterligare
utbyggnad av kollektivtrafiken, inte minst fler forbindelser éver élven. Tillsammans
med Vastra Gotalandsregionen, Maolndal och Partille har Goéteborg tagit fram en
malbild for kollektivtrafiken, Koll 2035.

Inom Sverigeférhandlingen har Géteborgs Stad och Véstra Gotalandsregionen ett
avtal med staten om finansiering av fem kollektivtrafikobjekt och ett antal
cykelsatsningar som i stort sett alla berér Alvstaden. Framférallt planeringen av
Linbanan och infrastruktur for sparvag och buss fran Brunnsbo till Linné via
Lindholmen beror av och ger forutsattningar for planeringen av bebyggelsen i
Alvstaden. Vidare ar statens medfinansiering av objekten kopplad till utbyggnad av
bostader vilket satter ett sérkilt fokus pa bostadsutbyggaden i Alvstaden.

Klimatanpassning och alvkantsskydd
Goteborgs stad har 1ange planerat och utrett stadens anpassning till ett forandat
Klimat.

Tillsammans med andra forvaltningar har stadsbyggnadskontoret tagit fram ett
forslag till tematiskt tillagg till 6versiktsplan for 6versvamningsrisker (TTOP) som
beskriver stadens strategier for skydd av staden pa kort, medellang och lang sikt.
Syftet med TTOP:en &r att faststélla stadens ambitionsniva avseende
klimatanpassning for framtida planering och bebyggelse. De strategier som tagits
fram i TTOP kommer att inarbetas i en ny dversiktsplan samt i kommande
fordjupade 6versiktsplaner. Dar avvags atgarderna mot andra markintressen. Ny
bebyggelse ska sdkras mot dversvamning vid planlaggning. Enligt strategierna i
TTOP:en ska det i férsta hand ske genom byggande pa séker niva och avsteg fran
detta ska motiveras. | andra hand ska ny bebyggelse skyddas med tekniska skydd.

Omradena inom Alvstaden &r alla utsatta for effekterna av ett forandrat klimat,
sarskilt inom laglanta delar nara alven. For att trygga framkomlighet och
bebyggelse inom staden behover pa sikt dlvkantsskydd etableras. Lansstyrelsen har
stallt tydliga krav pa att staden vid nyexploateringar sakrar bebyggelsen mot
dversvamningar for att undvika éverprévning av detaljplaner. Detta gor att en
overgripande planering for alvkantsskydd, samt planering for genomférande av
dessa ar kritiskt for framdriften av planering och utbyggnad av Alvstaden.

Inom arbetet med fordjupning av éversiktsplanen for Centrala staden pagar en
lokaliseringsstudie for dlvkantskydd med syfte att skydda staden pa medellang sikt,
dvs fram till 2035-2040. | samband med éversyn av reglemente for trafikkontoret
foreslas ett tyliggorande att Trafiknamnden ska ansvara for stadens del av
genomforande av dlvkantsskydd. Ansvaret for planering, finansiering och
genomforande delas dock med berdrda markéagare och maste vidare involvera flera
av stadens forvaltningar och bolag.

Att bygga anlaggningar for att skydda staden mot stigande nivaer i dlven innebér
stora kostnader, men ger ocksa vinster. En dversvamning kan innebéra avsevarda
kostnader: inte enbart direkta skador pa byggnader och infrastruktur utan dven
avbrott i produktion och trafikforseningar paverkar samhéllsekonomin.
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Alvkantsskydd kommer att vara en ny infrastruktur i staden och utformningen av
skydden kraver en omsorgsfull gestaltning. En framgangsfaktor ar att
alvkantsskydden ar multifunktionella och skapar ett upplevelsemassigt tillskott till
stadsbilden. En kombination med sittplatser, gang- och cykelstrak, kajpromenader
och bullerskydd + 2,5 meter (6.h) ar en arkitektonisk utmaning.

Risker Alvstaden

Arbetet med Alvstaden innebar omfattande ataganden for staden. Inom
samverkansorganisationen har darfor ett arbete gjorts for att identifiera risker. Dels
identifieras risker inom varje delomrade vilka rapporteras i uppféljningen och dels
gors en 6vergripande riskidentifiering for Alvstaden som helhet. Arbetet med
riskhantering behover forstarkas och en gemensam riskhanteringsmodell tas fram.
Inom samverkansorganisationen har ockspa organiserats ett antal arbetspaket som
bland annat syftar till att minimera risker.

Exempel pa de mest relevanta riskerna

Resurs- och kompetensbrist )
Kritiskt for framdriften av arbetet med Alvstaden &r att det finns tillrackligt med
kompetens och genomférandekapacitet bade internt och externt.

Finansiella risker
Konjunkturen, 6kade kostnader, inbromsad fastighetsmarknad, extern myndighets-
provning, utebliven samordning, klimatanpassning, etc.

Miljérisker
Hogt vatten, skyfall, klimatférandringar, markforhallanden, konstruktioner och
hantering av massor.

Kvalitetsrisker

Utbyggnad av social infrastruktur sker inte i tid. Fel innehall och tathet. Fel balans
mellan tathet och offentliga rum. For sma gronytor och osammanhangade grona
strak. Delomradena blir isolerade 6ar utan samband med omgivande stad.
Utformning av stadsrummen langs vattnet och dlvkantsskydd inte genomfors pa ett
kvalitativt satt.

Bristande styrning och ledning

Brister i samordning och samlad styrning av arbetet i forvaltningar och bolag
riskerar att ge osynkroniserade processer dar detaljer och helhet hanger inte ihop,
strategiska dokument kolliderar, malkonflikter inte kan hanteras effektivt.

Organisationsrisker
Inbyggda malkonflikter mellan berérda forvaltningar och bolag.
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Alvstadens ekonomi

Syftet med detta avsnitt ar att ge en 6versiktlig indikation av det ekonomiska
atagande och uppskattade ekonomiska volymer som féljer av den planering och
genomfdérande som pagar for stadsutvecklingen i Alvstaden, baserat pa nuvarande
planeringsinriktningar och planerad genomférandetakt.

Utbyggnad av Alvstaden utifran Visionen innebéar stora ekonomiska ataganden for
staden fordelade Over ett par decenium. Dels for att iordningstalla mark for att
mojliggora en stadsutveckling och dels for att bygga ut allmén plats och det offentliga
rummet. Viss del av allmén plats bekostas normalt av exploateringen medan delar som
ska vara till for hela staden behover finaniseras genom skattekollektivet. Dartill
medfor — eller forutsatter — stadsutvecklingen behov av starkt basinfrastruktur och
Okade behov av kommunal service, som framst finansieras av skattemedel.

For varje delomrade/etapp upprattas en exploateringskalkyl for att beskriva
projektens beddmda inkomster och utgifter. Merparten av de detaljplaner och
etapper som ligger till grund fér de ekonomiska kalkylerna &r i tidiga
planeringsfaser, dar ett fatal projekt eller delprojekt har gatt in i ett fysiskt
genomforande. Kalkylerna, eller snarare de ekonomiska bedomnignarna, innehaller
darmed allt fran mycket grova erfarenhetsbaserade schabloner till i delar val
utredda kalkyler. Bedomningarna innehaller saledes fortsatt stora osakerheter.

Under planeringsprocesserna kan stora forandringar ske kring byggvolymer, ut-
formning och kvalitetsnivaer, som far de ekonomiska bedémingarna att forandras
under arbetets gang. Det medfor dven att de ekonomiska forutsattningarna gar att
paverka genom de krav och ambitioner som ligger till grund for den fortsatta
planeringen. Malsattningen &r att den ekonomiska beskrivningen succesivt ska bli
sékrare ju narmre ett genomférande projekten kommer och att inarbetade
riskutrymmen pa sa satt kan minska.

| dagsléaget beskriver de ekonomiska bedémningarna framst stadens exploaterings- och
investeringsatagande, ett atagande som syftar till att bygga en stad med stadskvaliteter
som &r hallbart 6ver tid. Aven om det idag inte finns modeller som kan beskriva
samhallsnyttan av hela stadsutvecklingsomraden, finns det fortsatt behov att
komplettera de ”projektekonomiska” beddmningarna med kommunalekonomiska eller
samhallsekonomiska analyser for mer specifika satsningar eller véagval.

Oversiktlig beddmning av kommunens
exploateringsinvesteringar

Inom Goteborgs Stad delas exploateringsekonomin in i dels lokala anldggningar for
omradets behov, atgarder som ska finansieras av exploatéren oavsett om det dr en
extern marké&gare eller internt inom kommunen, och anlédggningar som &r till for ett
storre omrades behov och som darmed ska finansieras via skattemedel eller avgifter.

Flera atgarder inom Alvstaden utgor bade nodvandiga anlaggningar for det lokala
behovet som uppstar med anledning av byggnationen och anléaggningar som syftar till
att skapa nytta for ett storre omrades behov. Har aterfinns exempelvis

Sida 40 av 46



: Goteborgs
; Stad

Jubileumsparken och storre kajstrak eller upprustning av huvudvéagar genom
delomradena och stérre kopplingar till befintliga omkringliggande omraden.

| tabellerna nedan som beskriver exploateringsekonomin aterfinns dessa bada delar av
anlaggningar.

Inkomsterna i kalkylerna utgérs i grunden av markforsaljning inom Alvstranden och
Fastighetskontoret samt av exploateringsbidrag fran externa exploatorer dar staden inte
ar markdgare.

Utover dessa utgifter och inkomster tillkommer utbyggnad av stadens grundlaggande
trafikala basinfrastruktur och den sociala infrastrukturen. Dessa delar ingar inte i
exploateringsekonomin. Senare i detta avsnitt beskrivs behoven av 6vrig
grundlaggande kommunalteknisk och social infrastruktur kopplat till
stadsutvecklingen inom Alvstaden.

Tabellerna nedan rorande exploateringsekonomin inom Alvstaden utgar frén
nuvarande planeringsforutsattningar och idéer och ar i manga delar mycket tidiga
ekonomiska bedémningar och scenarier som forandras i takt med planeringen och
Okad kunskap. Tabellerna nedan utgoérs dels av en bedémning av
genomfdrandeekonomin av detaljplaner som redan &r antagna eller dar detaljplanering
pagar samt en mer oversiktlig tabell for en indikativ ekonomisk bedémning av
Alvstadens samtliga omréaden och etapper.

Volymerna utgar fran senast uppdaterade kalkyler fran hosten 2017 och det kan
darmed medfdra att det skett beslut och forandringar déarefter som inte har arbetats in i
detta material. De grovt avrundande beloppen redovisas i 2017 ars prisniva.

Mer detaljerade och sékerstallda kalkyler och bedémningar redovisas i samband med
investeringsbeslut och infor granskning och antagande av detaljplaner.

Genomforande av pagaende och antagna detaljplaner

Kalkylerna for dessa etapper ar mer genomarbetade, men innehaller fortsatt i delar
grova bedémningar och berakningar utifran nu kanda forutsattningar och utifran nu
kand kunskap. Osakerheter och risker finns bade avseende utgiftsvolymerna men dven
for inkomsterna. Beloppen ska dérfor ses som ett satt att beskriva storleksordningar
och for att indikera volymer och stadens nettoatagande. Med anledning av osakerheter
kring etappindelning och detaljplaneindelning redovisas Backaplan i sin helhet
inklusive framtida etapper nedan. | materialet ingar numera dven Skeppsbron i
sammanstallningarna. Ett delprojekt som tidigare inte har hanterats ekonomiskt inom
Alvstaden utan har hanterats som ett separat projekt inom Trafiknamnden och
Alvstrandsbolagets ordinarie investerings- och markutvecklingsverksamheter.
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(mnkr) Ar 2021 2022-2025 2026- Totalt
Delomraden Etapper/Detaljplaner Ink Utg Ink Utg Ink Utg Ink Utg Netto
Sodra Alustranden  KePPSbron etapp 2, 1500 -2300| 1000 -1300 0 -200 2500 -3800]  -1300
Jarnvagsgatan
Karlavgnsplatsen,
Lindholmen Lindholmshamnen, 800  -500 0 -200 0 -100 800 -800 0

Pumpgatan, Lindholmens
tekniska gynasium

Backaplan Samtliga etapper 200 -300 900 -1000f 1100 -1400 2200 -2 700 -500|
Hisingsbron (explo),
Overdickning Gétaleden,

Centralenomradet  Station centralen (VL), Norra 600 -1600| 1300 -400 300 -200 2200 -2 200 0
Centralstationen, Norr om
Nordstan

Frihamnen Etapp 1 & Etapp 2 800 -1100f 1800 -1200f 1000 -700 3 600 -3 000 600

3900 -5800|5000 -4100| 2400 -2600| 11300 -12 500 -1200

Bedémningarna &r i flera fall grova uppskattningar och innehaller stora osékerheter bade avseende storlek och nar
i tid de faller ut. Bedomningarna bade pa totalniva och i férdelning mellan &ren behover fortsatt utvecklas.
Summorna &r avrundade till hundratals miljoner.

Som tabellen indikerar pekar bedomnignarna pa relativt stora utgiftsvolymer i
forhallande till de inkomster som nu prognostiseras.

En orsak till de stora utgiftsvolymerna ar bland annat kostnaderna for att iordningstélla
mark i de planerade omradena: dels med anledning av de geotekniska forutsatt-
ningarna och saneringsbehoven, dels for att en del av exploateringen bygger pa att vi
tar delar av det som idag ar vattenomrade i ansprak. Exploateringsekonomin innehaller
aven relativt tunga investeringar i éverdackningar bade i Centralenomradet och i S6dra
Alvstranden och innehéller i flera delomraden utbyggnad av kajstrak och
kajkonstruktioner i anslutning till alven for att méjliggora stadsutvecklingen med
efterstravade strategier och kvaliteter.

| redovisningen ingdr samtliga lokala allman-platsanlaggningar som planeras att
anlaggas, dven de anldggningar dar staden av tradition tidigare inte har redovisat det
inom ramen for exploateringsekonomin, utan har hanterat dessa som rena
investeringsbehov inom respektive berdrd verksamhet. Det kan exempelvis rora sig
om omdaning och upprustning av Kanaltorget och Nils Ericsonplatsen i
Centralenomradet eller nyanlaggning av Hjalmar Brantingplatsen (kollektivtrafiknod).
Utbyggnaden av Jubileumsparken ar en ytterligare anlaggning som till del dven syftar
att leverera en stadengemensamma funktioner och kvaliteter.

Aven om delar av stadsutvecklingen inom Alvstaden utgor en fortatning inom den
redan byggda staden dar redan utbyggd infrastruktur kan nyttjas, innebdr stora delar av
utbyggnaden att bygga helt nya stadsomraden och stadsdelar fran grunden.

Inkomstsidan i projekten styrs bland annat av vilken exploateringsgrad och vilken
upplatelseform som efterstravas. Det satter begransningar for vilka inkomstnivaer
som &r rimliga att rdkna med, dven om l&get i regionens kérna innebar
forhallandevis hoga markvarden.
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Exploateringsinvesteringar inklusive framtida etapper och planer
I grafen nedan beskrivs en indikation pa det ekonomiska atagandet dar de etapper och
delprojekt som beskrivits 6van kompletterats med 6vriga framtida etapper och
delprojekt som planeras inom respektive delomrade.

‘ Goteborgs

Som grafen nedan pekar pa innebar planerad utbyggnad av Alvstaden ett ekonomiskt
atagande som dverstiger de inkomster som beraknas i form av markforsaljning och

exploateringsbidrag.

(mnkr) -2025 2026- Totalt
Delomraden Ink Utg Ink Utg Ink Utg Netto
Sodra Alvstranden 2500 -3 600 0 -200 2 500 -3 800 -1300
Lindholmen 1500 -800 0 -100 1500 -900 600
Backaplan 1100 -1 300 1100 -1400 2200 -2 700 -500
Centralenomradet 1900 -2 300 1500 -1 200 3400 -3500 -100
Frihamnen 2700 -2 400 4 500 -5 800 7 200 -8 200 -1.000
Gullbergsvass 0 -600 8 700 -7 300 8 700 -7 900 800
9700 -11000| 15800 -16000| 25500 -27000| -1500

Bedomningarna &r i flera fall grova uppskattningar och innehdller stora osakerheter bade avseende storlek och
nar i tid de faller ut. Bedémningarna bade pa totalniva och i férdelning mellan &ren behover fortsatt utvecklas.
Summorna &r avrundade till hundratals miljoner.

De framsta orsakerna till att utgifterna berdknas 6verstiga ar omfattande kostnader for
att iordningstélla mark och en htg ambition kring utbyggnad av allmén plats. Ett
offentligt rum som ska vara till nytta for hela staden med starka strak och levande
motesplatser och ett attraktivt alvrum.

Exploateringsatagandet innebar i forlangningen inte bara ett utokat ekonomiskt
atagande for kapitalkostnader, utan innebar en volymokning av allmén plats och ett
stegvis utokat skotsel- och underhallsansvar. Utbyggnaden stéller dven krav pa
samnyttjade av exempelvis parkanlaggningar pa ett annat sétt an i den befintliga
staden, vilket i sig medfor andra nivaer pa drift och underhall.

I dagsléaget finns inga generella berdkningar dver driftkostnadseffekterna och det finns
fortsatt en utvecklingspotential for Alvstaden, och staden i stort, att ta fram modeller
for att schablonmassigt bedoma detta pa kort och lite langre sikt.

Ekonomisk ansvarsfordelning

Ur ett Alvstadenperspektiv innehaller exploateringskalkylerna bade Alvstranden
Utveckling AB:s och “’stadens” (genom fastighetsndmndens samordningsansvar for
exploateringsverksamheten) ekonomiska atagande.

De ekonomiska bedémningarna ska beskriva delprojektens totala ekonomiska
projektekonomi, for att genomfora de planerade och beslutade detaljplanerna.

Ur ett juridiskt och redovisningsmassigt perspektiv behdver staden dock fordela de
ekonomiska effekterna pa ett korrekt satt mellan de olika juridiska parterna i de reella
ekonomiska flédena och i den slutliga redovisningen.
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Enligt beslut inom Alvstadenorganisationen ska darfor de ekonomiska flédena och den
ekonomiska ansvarsfordelningen hanteras som stadens 6vriga exploateringsprojekt.
Det innebir bland annat att i de omraden dar Alvstranden Utveckling 4r markagare
hanteras de avtalsmassigt som en extern exploatér. Darmed hamnar bolagets
inkomster for markforséljning inom bolaget, som sedan utifran gangse principer
Overfor ett exploateringsbidrag till ’staden”.

Hanteringen skapar forutsattningar for en mer langsiktig ekonomisk planering for
bolaget och underlattar beskrivningen och budgeteringen av de skattefinansierade
delarna av projekten som fastighetsnamnden samordnar.

I samband med investeringsbeslut kopplat till genomforande av detaljplaner inom
Alvstaden ar det darfor viktigt att sddana underlag beskriver bade bolagets ekonomiska
effekter och kommunens samlade ekonomiska bild.

Oversiktlig bedomning av investeringar

I 6vergripande kommunalteknisk infrastruktur

| takt med att staden vaxer och som forutsattning for att staden ska kunna vaxa kravs
en fungerande grundinfrastruktur i staden. Denna typ av investeringar i exempelvis
huvudvagnit eller huvudstrak for kollektivtrafiken definieras ibland som general-
planeinvesteringar.

Utgangspunkten for dessa basatagande ar att de i grunden finansieras av kommunala
skattemedel eller via delfinansiering fran stat och region. Darmed ingar de i dagslaget
inte som en del av exploateringsekonomin men utgor ett grundatagande for staden, for
att kunna skapa forutsattningar bade for en vaxande befolkning, ett hallbart resande
och hdg tillganglighet bade till arbetsplatser, vistelseplatser och bostader i regionens
karna.

Dessa ataganden hanteras inom stadens budgetprocess for investeringar for respektive
ber6rd namnd. Tidplaner och investeringsvolymer utgar fran namndernas
investeringunderlag och tidigare inriktnings- och genomférandebeslut.

Storre 6vergripande infrastrukturobjekt fram till 2035

Objekt Genomférande |Investeringsvolym (mnkr) |Stadens dtagande (mnkr) |Kommentarer

Sparvag & ClltybAuss’trak Norra Alvstranden 2019-2035 4800 (2016) 1 200| Delfinansiering genom Sverigeférhandlingen
(Brunnsbo till Linnéplatsen)

Delfinansiering genom Sverigeférhandlingen,
Linbanan Centrum 2019-2022 1100 (2016) 275|forutsatter ytterligar finansiering genom

Stadsmiljoavtal

Citybuss Backastraket 2020-2023 400 (2016) 100| Delfinansiering genom Sverigeférhandlingen
Citybuss Norra Alvstranden (vastra & X - L .

o 2020-2030 700 (2016) 175| Delfinansiering genom Sverigeférhandlingen
nordvastra delen)
Ny Hisingsbro/Nedsankning av Gotaleden -2022 4200 (2009) 2 500|Delfinansiering genom Vastsvenska paketet
Kvilleleden och gator i Backa 2019-2024 770 (2016) 450|Delfinansiering genom Vastsvenska paketet

Delfinansiering genom Vistsvenska paketet,

Bangardsforbindelsen 2023-2027 1400 (2017) 0|oséker badei tid och investeringsvolym. Fullt

finansierad i nuvarande bedémning.

Sparv?g/Gafuutbygglnad HJaImlar . i 2020-2028 900 (2017) 900 TI(.ilga ekonomlska bet?omnlngar, osakerhet
Brantingstraket (Hisingsbron till Kvillebdcken) kring utformning och tid.

Sluss (Hogvattenskydd innerstaden) 2020-2027 80-100 (2016) 80-100 Identifierat behov, inte beskrivet i
Hamnkanalen budgetunderlag

Investeringsvolymer inte utratt annu,
Alvkantsskydd, Hégvattenskydd Géta Alv - - -losédkerheter vilka kostnader som ska belasta
exploateringen kontra skattekollektivet.
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Dessa infrastruktursatsningar ingar inte inom ramen for exploateringskalkylerna och
exploateringsekonomin, men &r beroende av samordning bade vad det géller beslut
och genomfdrandeplanering for att leverera den stadsutveckling som planeras. Del-
omradena ansvarar darfor for att samverka med de specifika infrastrukturprojekten.

Utover infrastruktur for trafik tillkommer dven andra infrastrukturataganden dar delar
av kommunen, inte minst inom bolagssfaren, gar in med stora ekonomiska ataganden
som aven de behdver samordnas for att ga i takt med 6vrig planering. Det galler bland
annat infrastrukturen under marken via kretslopp- och vattenndmnden och Géteborg
Energi, men dven Parkeringsbolagets roll som leverantor av parkerings- och
mobilitetslosningar.

I detta sammanhanget &r det av vikt att lyfta att en stor osékerhet kring ”6vergripande
infrastruktur” fortsatt finns avseende klimatskyddet. I delar av exploateringskalkylerna
finns atgarder bedomda for att sékra den tillkommande bebyggelsen. Men for det
storre sammanhallna klimatskyddet, bade avseende dlvkantsskydd och skyfall finns
idag inte nagra ekonomiska bedomningar eller finansieringsmodeller framtagna.
Atgarder som naturligtvis kommer att paverka det ekonomiska atagandet och
langsiktiga investeringsbehovet.

Oversiktlig bedémning av investeringar i social infrastruktur
Utifran det behov av kommunal service som den planerade stadsutvecklingen ger
upphov till uppstar ett ekonomiskt atagande for staden for att etablera och sékra upp
aven den sociala infrastrukturen.

Det prognostiserade behovet av social infrastruktur fram till 2035

Nedan visas en 6versiktlig bedémningav det ekonomiska atagande baserat pa de
volymer for social infrastruktur som har beskrivits tidigare i Fardplanen.
Investeringsutgifterna per objekt utgar fran motsvarande schablonpriser, nyckeltal och
principer som ligger till grund for forutsattningarna i nomineringsunderlagen for
investeringar i budgetprocessen for 2019-2021.

Anlaggning (mnkr)] Antal |[Investeringsbehov (avrundat)
Forskola (avdelningar) 305 2 440
Grundskola F-3 (inkl indrottshall) 16 1280
Grundskola 4-9 (exkl idrottshall) 4 1000
Grundskola 4-9 (inkl idrottshall) 4 1160
Gymnasium 3 840
Aldreboenden 6 1200
BmSS 41 1070,
Idrottshallar 4 300,
Konstgrasplaner 5 40
9300

Observera att volymerna inte tar hansyn till inhyrningar i externa lokaler eller till
andra huvudman som med stor sannolikhet kommer att etablera sig inom Alvstaden,
utan beskriver en bild dar kommunen stér fér hela investeringsatagandet. Atagandet ar
darmed relativt hogt beraknat i forhallande till ett troligt scenario, i jamforelse med hur
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huvudmannaskapet och andelen inhyrda lokaler &r fordelat i narliggande befintliga
stadsomraden.

Utover den sociala infrastruktur som definierats ovan finns en rad ytterligare behov
och serviceanlaggningar som &nnu inte beskrivits eller berdknats ekonomiskt,
lokalbehov som i ett forsta skede kréver att ytor tillgangliggors i detaljplaneringen.

Det galler bland annat ytterligare fritidsanlaggningar som is- och simhallar eller
lokaler for kulturaktiviteter eller andra métesplatser som familjecentraler och
foreningslokaler. Har behdver Fardplanen utvecklas framover.

Likt de ekonomiska beddmningarna ovan kopplat till exploateringsekonomin ar syftet
att beskriva vilken storleksordning pa atagande som kopplas till den stadsutveckling
som planeras utifran nuvarande planeringsférutsattningar. Behovsbilden kommer att
forandras Over tid i takt med den fysiska planeringen, men ger en indikation dver
vilket ekonomiskt atagande staden behover planera for och inte minst behver
omhénderta ytmassigt i den kommande detaljplanehanteringen.

Vad avser driftkonsekvenser for tillkommande kommunal service hanteras de i stort
inom ramen for nuvarande resursfordelningsmodell och som en del av den arliga
budgetprocessen. Stora volymférandringar inom basverksamheterna kommer dock
fortsatt att stalla stora krav pa att 16sa grunduppdragen, speciellt for de stadsdelar och
verksamhetsomraden som ar ansvariga den kommunala verksamhet inom Alvstadens
geografiska omrade.
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