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Informationen antecknas.

Arendet

Stadsbyggnadsférvaltningen 6nskar informera stadsbyggnadsndmnden om hur
forvaltningen bedémer att kommunfullméktiges uppdrag att planera for 25 000 bostader
till 2026 ars slut kan hanteras.

Bakgrund

En uppvéxling av planeringsverksamheten under en langre tid innebdr att det i nuldget
finns stora bostadsvolymer i exploateringsprojekt med lagakraftvunna detaljplaner (cirka
23 000 bostader), saval som i exploateringsprojekt med pagaende detaljplan (cirka 23 500
bostader). Beroende pa de aktuella projektens innehall och forutséttningar kommer
utfallet, det vill sdga fardigstéallda bostader, att variera mellan de kommande aren.

Planproduktionen som helhet har varit fortsatt hog dven de senaste aren. Det relativt laga
antalet bostader i startade detaljplaner de senaste aren beror till stor del pa att andra
andamal an bostader har prioriterats. Exempel pa annat som har prioriterats ar planering
for kommunal service, naringslivsetableringar och arena.

Marknadsforutsattningarna ar avgorande for ett fortsatt hogt bostadsbyggande. For att fa
battre kunskap om hur bostadsefterfragan ser ut i Géteborg gjorde analysforetaget
Evidens, pa uppdrag av fastighetskontoret och Framtiden Byggutveckling AB, en
kvantitativ berakning och analys ar 2020. Enligt den metodik som anvéndes i analysen
berdknades den arliga bostadsefterfragan i Goteborg till mellan 3 000 och 3 600 nya
bostader, exklusive specialbostader som inte tillkommer utifran marknadsvillkor.

Stadsbyggnadsforvaltningens beddémning
Stadsbyggnadsforvaltningen anser att kommunfullméktiges uppdrag att planera for
25 000 bostéader vid 2026 ars slut, & ena sidan behdéver beaktas utifran hur behov och
efterfragan ser ut, & andra sidan utifran stadens tillgangliga resurser for planering och
genomfdrande.
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For ett bostadsbyggande som gar i takt med befolkningsutvecklingen, samtidigt som det
bidrar till att bostadsbristen byggs bort, ar forvaltningens bedomning att en rimlig niva
borde ligga nagot 6ver bedémt marknadsdijup for bostader. For att pa sikt undvika att
hamna i en situation dér planproduktionen &r en begrénsande faktor for
bostadsbyggandet, beddmer stadsbyggnadsforvaltningen vidare att det ar énskvért att
halla en jamn niva 6ver tid vad géller detaljplaneringen for bostader. En jamn niva ar
fordelaktigt for att kunna balansera resurser for saval planeringen som for genomférandet
over tid. Detta innebdr att planproduktionen for bostader behdver fyllas pa i takt med att
detaljplaner antas och att bostéder fardigstélls. Enligt Bostadsprognos 2023 forvantas
exploateringsprojekt med motsvarande 15 000 bostader fardigstallas de narmaste 4 aren.
Uppskattningsvis utifran nuvarande tidplaner forvantas atminstone halften av de ca

23 500 bostaderna som finns i pagaende planeringen antas under samma tidsperiod.

| stora drag ar beddmningen att resultaten och slutsatserna kring marknadsdjup som
analysforetaget Evidens gjorde 2020, fortfarande ar intressanta. Analysen speglar dock
inte helt bostadsbyggandet sedan 2020 och med tanke pa att forutsattningarna for
bostadsmarknaden &r under féréandring, bedémer forvaltningen att analysen behover
uppdateras. Tills detta ar gjort ar forvaltningens forslag att strava efter att arligen starta
detaljplaner med innehall motsvarande cirka 3500-4000 bostader 2024, 2025, och 2026.
Under 2023 bor ambitionen vara att starta de detaljplaner for cirka 2000 bostader som
finns i aktuell startplan. Detta skulle sammantaget bidra till att det vid 2026 ars slut finns
cirka 25 000 bostader i pagaende planering. Det innebér dels att planproduktionen fylls pa
i jAmn takt med bostader allt eftersom exploateringsprojekt fardigstalls, dels att
ambitionen for antal bostader i startade detaljplaner hojs jamfort med de senaste 3-4 aren.
Eftersom det fortfarande finns en relativt stor buffert i pAgaende exploateringsprojekt, ar
det dock troligt att en jamn hog niva kan mojliggoras de narmaste aren aven om antalet
bostader i startade planer ar nagot lagre. Forvaltningen anser samtidigt att en ny
bedémning av vad som &r en rimlig niva bér goras nar analysen av marknadsdjupet har
uppdaterats.

De senaste arens uppvéxling av planeringen for bostader dar planproduktionen har varit
hog innebar ocksa att mycket resurser ar uppbundna for genomférandet. |
kommunfullmaktiges budget 2023 finns en malsattning om 25 000 fardigstallda bostader
till 2028. For att detta ska vara mojligt att uppna, ar det &r nodvandigt att stort fokus de
narmaste aren aven ligger pa att fardigstalla pagaende exploateringsprojekt och att anta
pagaende detaljplaner. Forvaltningen anser darfor att malet om 25 000 bostéader i
pagaende detaljplaner bor kombineras med en malsattning att sakerstalla resurser for att
fardigstalla pagaende projekt.

Uppdraget i budget 2023 anger att planering ska paborjas for kvartersstad pa ytor som
sedan lange identifierats som lampliga fér bostadsbyggnation. Enligt Bostadsprognos
2023 finns cirka 17 000 bostader i mer eller mindre identifierade projekt dér detaljplan ej
startat. Detta ar baserat pa positiva planbesked, omraden i pagaende programarbeten och
annan tidig projektutveckling. Nya projekt kommer alltsa att behova identifieras.
Beddmningen ar att en stor del av detta behover tillkomma pa kommunal mark och att
pagaende program behover fardigstéllas sa att detaljplanering kan paborijas i dessa
omraden.
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Konsekvenser och risker med en 6kad planproduktion for bostader
Forvaltningen vill lyfta nagra konsekvenser och risker med en 6kad planproduktion for
bostéder. Forutsatt att detaljplanerna vinner lagakraft och att detaljplanerna och
bostadsprojekten genomférs, &r mojligheterna goda for ett fortsatt hdgt bostadsbyggande.
Samtidigt ar stadens resurser begrénsade och en ¢kad planproduktion fér bostader medfor
saval 6kad konkurrens om personella resurser som konkurrens om resurserna inom
stadens investeringsutrymme for stadsutveckling.

Med ett 6kat bostadsbyggande foljer ett 6kat behov av planering for och utbyggnad av,
kommunal service, teknisk forsérjning och infrastruktur. En risk med en alltfor kraftig
prioritering av detaljplaner for bostéder, ar att planering och investeringar i framfor allt
lokalforsorjning och kollektivtrafik halkar efter. VVad galler skola och férskola finns redan
i dagsldget en ”skuld” som innebdr att reinvesteringsbehovet de ndrmaste dren kommer
att 6ka. Utrymmet fOr nyinvesteringar kommer darfor att vara begrénsat. Det har &ven
redan i mycket av den pagaende planeringen konstaterats att det finns stora
investeringsbehov i kollektivtrafik och andra atgarder som framjar hallbart resande. For
att sakerstalla en dverflyttning till hallbara resor i enlighet med stadens trafikstrategi ar
det avgorande att dessa investeringar gar i takt med den évriga stadsutvecklingen.

Bostadsbyggandet genererar intakter for staden samtidigt som behovet av 6vergripande
investeringar till foljd av bostadsbyggande 6kar. Det finns dessutom stora
investeringsbehov i befintliga system och &ven driftkostnader kan komma att 6ka.
Exempelvis ar stadens VA-nat foraldrat och de investeringar som kravs for att
astadkomma nodvandig fornyelse kommer innebéra kraftigt stigande taxor for vatten och
avlopp. Fokus kommer dven att behova laggas pa klimatanpassningsatgarder.

Forvaltningen bedomer att med nuvarande resurskapacitet klarar de bertrda
stadsutvecklande forvaltningarna en arsplanering om cirka 4000 bostader forutsatt att
bostadsplaner prioriteras och att de var och en innehaller stora volymer. En effekt av detta
kan dock bli att planering for andra andamal till exempel skola, forskola och
idrottsanlaggningar samt mark for verksamheter kan ddremot komma att behdva
prioriteras ner. Ytterligare en effekt av detta kan vara att naringslivets behov av att
utvecklas begransas, vilket i sin tur paverkar antalet arbetstillfallen. Om inte utbyggnaden
av kommunal service haller jamn takt med befolkningsutvecklingen riskerar detta aven att
fordroja och ibland dven forhindra, att nya detaljplaner for bostader antas. Bedémningen
ar att om inte andra projekt prioriteras ned, behover resursforstarkning ske.

Slutligen star vi infor ett forandrat konjukturlage. De osakra forutsattningarna for
bostadsbyggandet kommer sannolikt att ha inverkan pa byggtakten de kommande aren.
Exempelvis kan efterfrdgan vara annu lagre &n vad det hittills skattade markandsdjupet ar.
Vi ser nu att prognosticerade byggstarter 2023 gar ner med mer an hélften i jamforelse
med 2022. Detta kommer att paverka antalet fardigstallda bostader fran 2025 och framat.
Utifran nuvarande konjunktur med féarre byggstarter kommer det att innebéara att antalet
bostader i lagakraft vunna detaljplaner som inte tas i ansprak for exploatering, kommer att
oka. Detta staller okade krav pa att detaljplanerna ar utformade pa ett sadant sétt att de &r
aktuella éver en langre tid.

Sammanfattningsvis foreslar forvaltningen att i syfte att erhalla en sa jamn
bostadsplanering som mgjligt, kommer kommunfullméktiges uppdrag att planera for
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25 000 bostader till 2026 ars slut hanteras genom att det vid 2026 ars slut finns cirka ca
25 000 bostader i pagaende planering

Henrik Kant Jenny Adler

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Strategi och taktik
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