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Yttrande angaende overlamnande av
stallningstagande avseende
exploateringsekonomin och inriktningsbeslut
for portfoljen Gamlestaden

Yttrandet

Det rodgrona styret instimmer i resonemanget frén stadsledningskontoret. Om en nimnd
hemstéller om ett stdllningstagande fran kommunfullméktige sa ska den ndmnd som har
kompetensen och verksamhetsansvaret ta stéllning till tjinsteutldtandet. Det dr bra om
forslaget innehéller flera alternativ och scenarion, men ndmnden bor 4ndé forespréka ett
alternativ for hanteringen framfor andra. Kommunstyrelsen som beredande organ kan inte
antas besitta samma detaljkompetens som berérd verksamhetsndmnd med tillhdrande
forvaltning innehar. Darfor valjer vi att bifalla stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Exploateringsekonomin r viktig, darfor har vi redan i stadens budget gett
exploateringsndmnden i uppdrag sékerstélla och 16pande f6lja upp att stadsplaneringen
har en balans i ekonomin samt att exploateringsprojekt ska efterstrava ett positivt
ekonomiskt resultat, med undantag for enskilda projekt om det finns goda skél for detta.
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72 Muie S

Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2023-01-17 Eric Roos
Diarienummer 1452/22 Telefon: 031-368 04 06

E-post: eric.roos@stadshuset.goteborg.se

Overldmnande av stillningstagande avseende
exploateringsekonomin och inriktningsbeslut
for portfoljen Gamlestaden

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen:

Arendet 6verlimnas till exploateringsnimnden for fortsatt beredning och
stdllningstagande, i enlighet med vad som framgar av stadsledningskontorets
tjénsteutlatande.

Sammanfattning

Fastighetsndmnden behandlade 2022-12-12 fastighetskontorets aterrapport avseende
fastighetsnamndens uppdrag kring den samlade exploateringen i Gamlestaden, dér
kontoret foreslar nimnden att fatta beslut om en inriktning avseende det ekonomiska
exploateringsnettot for portféljen som helhet samt att 6versidnda drendet till
kommunstyrelsen for slutligt stdllningstagande i kommunfullméktige. Namnden
beslutade att 6versdanda forvaltningens tjansteutldtande till kommunstyrelsen utan
politiskt stéllningstagande.

Stadsledningskontoret delar fastighetskontorets bedomning att det finns ett behov av
stdllningstagande kring en mer samlad bild av ataganden och ambitioner for
stadsutvecklingen i Gamlestaden. Da bade planering och genomférande har pagatt under
en langre tid och betydande planeringsforutsittningar, avvégningar och strategier redan
har fastslagits kan det vara missvisande att hantera fragan som ett inriktningsbeslut utan
att det snarare handlar om ett faststédllande eller godkénnande av fortsatt planering utifrén
fastslagna planeringsforutsittningar och redovisade ekonomiska ramar.

Stadsledningskontoret bedomer dock att frAgan &r av sddan karaktér att kommunstyrelsen
och kommunfullmaktige behover ett nimndbehandlat forslag att ta stillning till och att
ansvarig ndmnd dven kan dverviga om nimnden, med anledning av planeringsléget, kan
godkdnna ekonomi och planeringsforutsittningar inom ramen for sitt eget mandat och
ansvar.

Stadsledningskontoret foreslar déarfor att drendet 6verldmnas till den nya
exploateringsnimnden for fortsatt beredning och stéllningstagande.

Bedomning ur ekonomisk, ekologisk och social dimension
Stadsutvecklingen i Gamlestaden har paverkan och skapar mojligheter att paverka staden
och dess invénare, besdkare och niringsliv ur bade ekonomiskt, ekologiskt och socialt
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perspektiv. Stillningstaganden och avvagningar mellan dimensionerna behover goras sa
vl for utvecklingen som helhet som inom ramen for respektive projekt och atgérd.

I fastighetskontorets forslag till inriktning for den fortsatta planeringen och
genomforandet formuleras i detta ldge endast en inriktning for de ekonomiska ramarna.
Stadsledningskontorets bedomning dr att ett beslut om planeringsinriktningen eller
godkénnande av planeringsforutséttningarna dven bor omfatta de dvergripande ramarna
for de innehéllsméssiga dtagandena, med avseende pé de principiella avvdgningarna inom
de andra dimensionerna.

Vad avser stadsledningskontorets forslag i att detta skede 6verldmna drendet for fortsatt
bredning och stillningstagande i exploateringsndmnden ar det inte betydelsefullt att
vérdera forslaget utifrén dessa dimensioner.

Bilagor

1. Fastighetsndmndens protokollsutdrag 2020-10-19 § 189

2. Fastighetsndmndens handlingar 2022-12-12 § 257

3. Fastighetskontorets rapport - Forslag till inriktningsbeslut for portfoljen

Gamlestaden 2022-12-12
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Arendet

Fastighetsndmnden behandlade 2022-12-12 fastighetskontorets aterrapport avseende
fastighetsndmndens uppdrag om exploateringsekonomi och inriktningsbeslut for
portfoljen Gamlestaden. Namnden beslutade att 6versidnda forvaltningens tjansteutlatande
till kommunstyrelsen utan politiskt stdllningstagande.

Kommunstyrelsen foreslas i detta drende ta stillning till drendets fortsatta hantering och
om fragan ska dverldmnas till den nya exploateringsndmnden for fortsatt beredning och
stdllningstagande.

Beskrivning av arendet

Fastighetsndmnden beslutade 2020-10-19 § 189 att ge fastighetskontoret i uppdrag att
redogdra for hela exploateringsekonomin och féresla en investeringsram for portfoljen
Gamlestaden i form av ett samlat inriktningsbeslut.

Den péagéende stadsutvecklingen i Gamlestaden beddms tillskapa cirka 3 600

bostider, 10 000 nya arbetsplatser och kompletterande service samt forskolor och skola. I
genomforandet av uppdraget foreslés att portfoljen Gamlestaden omfattar
exploateringsprojekt som &r i planerings- eller utbyggnadsskede och som bedoms vara
beroende av varandra avseende tid. Portfoljen Gamlestaden omfattar i den genomforda
utredningen sammantaget 13 pagaende planerings- och exploateringsprojekt samt en
framtida utveckling av en stadsdelspark/stadsdelslekpark, se fastighetskontorets rapport
bilaga 3.

Enligt fastighetskontorets rapport dr inkomstprognosen berdknad for portfoljen att uppga
till cirka 1 880 mnkr och utgifterna till cirka 2 800 mnkr, vilket innebér att
exploateringsunderskottet for portféljen Gamlestaden, inklusive riskreserv pa 5 procent
av utgifterna, exklusive ackumulerat utfall, berdknas uppga till cirka -920 mnkr (2022 &rs
prisnivd). Kostnader for drift, underhéll och kapital for exploateringsinvesteringarna
berdknas uppga till cirka 70 mnkr per ar. Utover exploateringsinvesteringar har staden
overgripande investeringar och kommunala f6ljdinvesteringar inom och runt portf6ljen
samt efterfoljande driftskostnader for dessa.

Fastighetskontoret bedomer att forutsittningarna for att forbéttra exploateringsekonomin i
portfoljen Gamlestaden &r begridnsade. Kontoret bedomer, med hénvisning till de
beroenden och risker som redogdrs for i bilagda rapport, att det utifrén ett ekonomiskt
perspektiv inte finns alternativa scenarier nér det géller inriktningen for stadsutvecklingen
i Gamlestaden. Detta mot bakgrund av att fastighetskontoret beddmer att en férédndrad
inriktning skulle innebéra betydande finansieringsrisker, forgédveskostnader och
fortroendetapp gentemot intressenter i Gamlestaden.

Fastighetskontoret bedomer samtidigt att det vore &ndamalsenligt att kommunfullméktige
faststiller ett inriktningsbeslut avseende exploateringsnettot for portfdljen Gamlestaden.
Fastighetskontoret bedomer dven att ett inriktningsbeslut enligt forslaget skulle utgéra en
viktig och tydlig forutséttning for den fortsatta planeringen for berérda nimnder och
styrelser samt for ovriga berorda parter som har intresse i Gamlestadens utveckling.

Vid fastighetsndmndens beslutsammantrade 2022-12-12 § 274 éterrapporterar
fastighetskontoret pd uppdrag om exploateringsekonomi och inriktningsbeslut for
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portfoljen Gamlestaden. Fastighetsndmnden beslutar att 6versianda forvaltningens
tjansteutlatande till kommunstyrelsen utan politiskt stéllningstagande.

Stadsledningskontorets bedémning

Ny organisation inom stadsutvecklingsomradet

Vid arsskiftet 2022/2023 tradde en ny organisation i kraft inom stadsutvecklingsomradet.
Den foréndrade ansvarsfordelningen mellan nimnder som f6ljer ddrav innebér ocksa en
paverkan pa ndmndernas mandat, roller och ansvar inom stadsutvecklingens olika
processer. Sammantaget stéller detta krav pa delvis nya arbetssétt och beslutsprocesser i
forhallande till den tidigare organisationen.

Exploateringsndmnden har det samlade ansvaret for stadens exploateringsverksamhet
vilket bland annat innebér att studera och konkretisera stadens atagande och vilja genom
program och enskilda projekt infor ett fysiskt genomforande. Detta ansvar ska utgd fran
de stadsgemensamma inriktningar/prioriteringar for arbetet med stadsutveckling och den
Ovriga styrningen inom stadsutvecklingsomradet som kommunfullméktige anger och som
stadsbyggnadsndmnden har ett beredande/samordnande ansvar for.

Nir det giller storre stadsutvecklingsprojekt och exploateringsprojekt har
exploateringsnamnden fatt ett fortydligat ansvar for projektdgande och projektutveckling.
Med projektigarskapet foljer ett mer samlat beslutsmandat for betydande delar av
projektets ekonomiska resurser och avviagningar. Ménga program och projekt kommer pé
motsvarande séitt som inom den tidigare organisationen krdva betydande samverkan.
Projektégarskapet innebér att ta ansvar for att driva och utveckla samverkan genom att
hitta gemensamma arbetsformer for att skapa framdrift och hantera beroenden.

Projektstyrningen sker framfor allt paA nimndniva, men i likhet med tidigare ska drenden
av principiell beskaffenhet vara foremal for kommunfullméktiges stillningstagande. Néar
det giller projekt och satsningar av principiell beskaffenhet ska de hemstillas till
kommunfullméktige for ett inriktningsbeslut géllande ramarna for den fortsatta
planeringsinriktningen och sedan ett genomforandebeslut for slutligt stillningstagande
avseende tid, innehall och ekonomi infor byggnation.

En utvecklad projektstyrning i staden

Stadsledningskontoret &r i grunden positiv till att kommunfullmaktige bereds majligheten
att besluta om principiella avviaganden och végval i tidiga skeden for storre projekt eller
bredare stadsutvecklingsomraden. Utgédngspunkten och syftet ar att mojliggora for aktiv
styrning och rama in i de fortsatta planeringsforutsittningarna, dér 6vergripande
avvégningar och prioriteringar ska ske mellan innehall, tid och ekonomi, men &ven i
forhéllande till stadens samlade investerings- och utbyggnadsplanering i stort.

Planeringsinriktningen ska sedan ligga till grund for avvigningar och omfattning vid
beslut om genomforande for enskilda delprojekt och atgarder nér mer detaljerade studier
och utredningar har genomforts. Dessa genomforandebeslut kan hanteras pad ndmndniva
eller kan kréva slutliga stéllningstaganden i kommunfullméktige beroende pé omfattning,
komplexitet eller annan principiell beskaffenhet.

Det pagar for narvarande ett arbete for att fortydliga ramverket kring dessa
beslutsprocesser for att skapa en 6kad likformighet bade vad det géller beslutsunderlag
och hantering inom och mellan ndmnder. En bédrande del &r dock fortsatt att det 4r den
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projektigande nimnden som bereder och lamnar forslag for kommunstyrelsen att bereda
och kommunfullméktige att ta stéllning till.

Stadsledningskontoret kan konstatera att utvecklingen i Gamlestaden har pagétt under en
langre tid dar flera delar redan dr genomforda eller genomforande pagar och delar dar
betydande planeringsforutséttningar redan ar faststdllda och végval, avvégningar och
strategier redan befédsta under hand som planeringsprocessen har pagétt.

I fastighetskontoret redogorelse till nimnden framgér att kontoret gér den sammantagna
bedomningen att stadsutvecklingen i Gamlestaden har kommit s& langt i bade planering
och genomforande utifran antagna strategier, att beroenden och strukturer har lagts fast
som dr sa starka att det i det hdr skedet inte kan presenteras alternativa scenarier for
portfoljen Gamlestaden

Att 1 detta skede definiera ett stéllningstagande gillande Gamlestaden som ett
inriktningsbeslut riskerar ddrmed bli missvisande. Snarare handlar det om ett faststillande
eller godkdnnande av fortsatt planering utifran fastslagna planeringsforutséttningar och
redovisade ekonomiska ramar.

Stadsledningskontoret kan samtidigt dela fastighetskontorets bedémning och behov av att
skapa en gemensam bild av forutséittningarna i Gamlestaden som helhet och skapa en
tydlighet kring avgransningar och férvéntningarna pa leveranser, ekonomi och
nyttorealisering. En sddan bild kan bilda utgangspunkt for sa vil den fortsatta planeringen
internt inom staden som for kommunikation och andra kontakter med boende, byggherrar
och andra externa intressenter.

Huruvida detta bor ske pa kommunfullméktigeniva i detta skede av stadsutvecklingen
eller om ett sddant stdllningstagande kan ske pa nimndniva utifran grundldggande
mandat, ansvar och uppdrag gér att 6vervidga. En avvigning behover ske mellan vilket
utrymme for aktiv styrning som kommunfullméiktige ges nér planeringsforutsittningarna i
detta skede i stort &r fastlagda och i vilken utstriackning det samlade ekonomiska
atagandet och ett betydande exploateringsunderskott och riskerna i portfoljen som helhet
ar av sddan beskaffenhet att de bor hanteras och bekréftas av den centrala politiken.

Stadsledningskontoret delar ocksé fastighetskontorets beddmning att ndgon form av
stillningstagande for den fortsatta utvecklingen i Gamlestaden skapar tydligare
forutséttningar for dvriga naimnder och verksamheter inom staden som forvéntas leverera
planering eller atgérder inom eller i anknytning till exploateringsprojekten i Gamlestaden.

En mer konkret bekriftelse pa viljeinriktning for utvecklingen i Gamlestaden medfor
dven en mer stabil grund for att kunna inleda exempelvis avtalsforhandlingar knutet till
medfinansiering frdn Vistsvenska paketet for sa vil mobilitetslosningarna i kommande
etapp tva for Gamlestads torg eller i forhandlingar om finansiering och &tgirder knutet till
Slakthusmotet.

Oavsett om nagon form av inriktningsbeslut eller faststéllande av forutsittningar och
konsekvenser av den fortsatta planeringen och genomforandet i Gamlestaden fastsléas ska
fortsatt enskilda delprojekt eller tgérder omfattas av ndgon form av genomforandebeslut
pa ndmnds- eller kommunfullméaktigeniva

I samband med dessa enskilda beslut om genomforande behover dessa redovisa hur de
forhaller sig till de samlade leveranserna och ekonomiska ataganden for Gamlestadens
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utveckling som helhet. Detta for att mojliggora riktning eller omprioriteringar inom
portfdljen som helhet eller omprioriteringar inom stadens dvriga exploaterings- eller
investeringsplanering.

Stadsledningskontorets forslag till hantering

Stadsledningskontoret bedomer att det finns en svarighet att bereda fragan till
kommunfullméktige d& ndmnden valt att inte ta stéllning i &rendet politiskt eller
Overlamna ett forslag, utan endast 6versdnda fastighetskontorets tjansteutlatande.

Att forvaltningens aterrapportering avser aterkoppling pa ett uppdrag direkt givet och
formulerat av fastighetsndmnden och inte bygger pa nagot uppdrag utpekat eller beslutat
av kommunfullmaiktige forsvarar beredningen ytterligare.

Mot bakgrund av att den nya organisationen inom stadsutvecklingsomradet tradde i kraft
vid arsskiftet finns inte forutséttningar for en formell aterremiss for ytterligare beredning i
fastighetsndmnden. Stadsledningskontoret foreslar diarfor att kommunstyrelsen beslutar
om att overldmna &drendet till den nya exploateringsndmnden for fortsatt beredning och
stallningstagande 1 drendet.

Stadsledningskontoret anser att exploateringsndmnden aktivt bor ta stéllning till om ett
godkénnande av planeringsforutséttningar, leveranser och exploateringsekonomin kan
hanteras inom ramen fo6r nimndens ansvar och mandat eller om nimnden vill inhdmta ett
stdllningstagande frén kommunfullméktige for att fastsla forvantningarna pa det fortsatta
arbetet.

I det fall exploateringsndmnden véljer att inhdmta kommunfullméktiges stdllningstagande
bor ndmnden ta besluta om ett forslag som kommunstyrelse och kommunfullmaktige kan
ta stéllning till och virdera vilken typ av beslut som kan avses i detta skede nir
planeringsforutséttningar och avvégningar i till stora delar &r lésta.

Stadsledningskontoret bedémer att en ytterligare beredning pé exploateringsndmnden for
att ta stillning till fortsatt hantering inte ska ha betydande paverkan pa de samlade
forutséttningarna for framdriften i stadsutvecklingen inom Gamlestaden i stort.

Utifran stadsledningskontorets perspektiv bor ett sddant beslut kompletteras med nagra
ytterligare aspekter infor ett eventuellt forslag till kommunfullmiktige.
Stadsledningskontoret ser inte behov av att grundldggande rapporter behdver arbetas om,
om inte den nya nimnden ser behov av ett sddant arbete. Stadsledningskontoret ser
snarare ett fortydligande av grunden for stillningstaganden och analysen kring den
foreslagna inriktningens paverkan pa stadens dvriga exploateringsplanering.

o Fastighetskontorets forslag till inriktning omfattar endast en inriktning avseende
exploateringsekonomin. Ett forslag till beslut om stéllningstagande kring ramarna for
den fortsatta utvecklingen i Gamlestaden som helhet behdver ocksd omfatta
strategiska stdllningstaganden kring de avvégningar som gjorts dven utifran de sociala
och ekologiska perspektiven och stadens mal och styrning i dvrigt.

o Fastighetskontoret lyfter till del hur det planerade exploateringsunderskottet paverkar
forutséttningarna for att nd stadens ldngsiktiga inriktning for en
exploateringsekonomi i balans. Bade utifran tidigare uppdrag givna av
kommunfullméktige och utifrdn beslutad budget for 2023, ser stadsledningskontoret
behov av att ndmnden redovisar en nagot férdjupad analys av hur underskottet fran
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exploateringen samt risker kopplat till medfinansiering av Vastsvenska paketet, kan
hanteras inom ramen for den langsiktiga inriktningen for god ekonomisk hushéllning
och eventuellt vilka detaljplaner och exploateringsprojekt i andra delar av staden som
ar viktiga att de genomfors eller bibehaller framdrift for att “kompensera” for de
ekonomiska underskotten i Gamlestaden.

Jonas Kinnander Eva Hessman

Direktor Arende och utredning Stadsdirektor
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Bilaga 1 till tjansteutldtande
till fastighetsnamnden
2022-12-12. Dnr 500-4965/20

Fastighetsnamnden ‘ f. Goteborgs

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2020-10-19

Yrkande fran D, KD, M, L angaende uppdrag
om exploateringsekonomi och
investeringsram for portféljen Gamlestaden

§ 189, 4965/20

Beslut
Fastighetsnamnden beslutar i enlighet med justerat yrkande fran D, KD, M och L:

Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag

1. att genomlysa och sammanstélla aktuell exploateringsekonomin for portféljen
Gamlestaden pa kort och lang sikt (avseende markforsaljning och exploaterings-
bidrag, dvrig finansiering (ex. Vastsvenska paketet), utbyggnad av allmén plats
(A och B-investeringar), markatgarder och markforvarv, utbyggnad av
kommunalt VA och anlaggningsavgifter),

2. att foresla eventuella forandringar av portfoljens omfattning (nuvarande
omfattning: Gamlestads torg, etapp 1 och etapp 2, Gamlestadens fabriker, kv
Gosen samt kv Makrillen),

3. att kvalitativt beskriva stadens behov av investeringar i och runt denna portfolj
avseende Overgripande infrastruktur (ansvar Trafikndmnden, Park- och
naturnamnden och Kretslopp- och vattennamnden) och kommunal service
(ansvar Idrotts- och féreningsnamnden och Lokalnamnden) samt baserat pa
nyckeltal grovt redovisa den kommunala driftskostnaden som begréansas till A-
och B-investeringar,

4. att redovisa uppstallda scenarier tillsammans med en riskbedémning for
fastighetsnamnden att ta stallning till,

5. att utifran faststallda scenarier foresla en investeringsram forutsatt ett
exploateringsnetto i 2020 ars prisniva for portféljen avseende fastighetsnamnden
ansvar,

6. att gora en beddmning om investeringsramen dven bor lyftas for faststallande i
kommunfullméktige, samt

7. att redovisa detta for fastighetsndmnden senast Q1 2021 forutsatt att
inriktningsbeslut for Alvstaden har fattats i kommunfullmaktige.

Uppdraget forutsatter att erforderliga resurser inom forvaltningarna tillsatts.

Tidigare behandlingar
Bordlagt 2020-08-31, § 156

Bordlagt 2020-09-21, § 168
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Stämpel


Fastighetsnamnden

Handlingar
Justerat yrkande D, KD, M, L den 2020-10-19

Yrkande MP, V den 2020-09-21

Yrkanden
Ingvar Andersson (MP) yrkar bifall till yrkande fran MP och V om aterremiss

Mats Ahdrian (KD) yrkar bifall till yrkande fran D, KD, M och L

Propositionsordning
Ordforanden Mats Ahdrian staller proposition pa yrkandena och finner att namnden
beslutat att drendet ska avgoras idag.

Fastighetsnamnden beslutar harefter att bifalla yrkande fran D, KD, M och L.

Dag for justering
2020-11-03

Vid protokollet

Sekreterare
Sirpa Bernhardsson

Ordférande Justerande
Mats Ahdrian Bobbo Malmstréom
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Fastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2022-12-12

Aterrapport avseende uppdrag om
exploateringsekonomi och inriktningsbeslut
for portfoljen Gamlestaden

§ 257, 4965/20

Beslut
Fastighetsndmnden beslutar:

Forvaltningens tjédnsteutlatande oversénds till kommunstyrelsen utan politiskt
stillningstagande.

Handling
Fastighetskontorets tjdnsteutlatande 2022-12-12

Protokollsutdrag skickas till

Kommunstyrelsen

Kommunfullmaktige

Dag for justering
2022-12-22
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Fastighetsnamnden

Vid protokollet

Sekreterare
Sirpa Bernhardsson

Ordférande Justerande
Mats Ahdrian Thomas Larsson
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Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2022-12-12 Maria Brandt och Lukas Jonsson
Diarienummer 4965/20 Telefon: 031-368 10 67, 031-368 12 01

E-post: maria.brandt@fastighet.goteborg.se,
lukas.jonsson@fastighet.goteborg.se

Exploateringsekonomi och inriktningsbeslut
for portfoljen Gamlestaden

Forslag till beslut

I Fastighetsndmnden

1. Fastighetsndmnden godkanner fastighetskontorets rapportering av uppdraget
enligt bilaga 2 Forslag till inriktningsbeslut for portfoljen Gamlestaden.

2. Fastighetsnimnden godkénner for egen del forslaget till inriktningsbeslut om ett
exploateringsnetto for portfoljen Gamlestaden pé -920 mnkr i 2022 &rs prisniva,
inklusive riskreserv.

3. Fastighetsndmnden dversiander drendet till kommunstyrelsen for slutligt
stdllningstagande géillande inriktningsbeslut i kommunfullméktige.

Sammanfattning

Enligt beslut den 19 oktober 2020 189§, har fastighetsndmnden gett fastighetskontoret i
uppdrag att redogora for exploateringsekonomin och foresla en investeringsram for
portfoljen Gamlestaden.

Inkomstprognosen for portfoljen uppgér till cirka 1 880 mnkr och utgifterna till cirka

2 800 mnkr, vilket innebér att exploateringsunderskottet for portféljen Gamlestaden,
inklusive riskreserv pa 5 procent av utgifterna, exklusive ackumulerat utfall, berdknas
uppga till cirka -920 mnkr (2022 ars prisniva). Kostnader for drift, underhall och kapital
for exploateringsinvesteringarna berdknas uppga till cirka 70 mnkr per ar. Utover
exploateringsinvesteringar har staden overgripande investeringar och kommunala
foljdinvesteringar inom och runt portfoljen samt efterfoljande driftskostnader for dessa.

Fastighetskontoret bedomer att forutsittningarna for att forbéttra exploateringsekonomin i
portféljen Gamlestaden dr begransade. Kontoret bedomer, med hdnvisning till de
beroenden och risker som redogdrs for i bilagda rapport, att det utifran ett ekonomiskt
perspektiv inte finns alternativa scenarier for inriktningen for stadsutvecklingen i
Gamlestaden. Detta mot bakgrund av att fastighetskontoret bedomer att en forandrad
inriktning skulle innebira betydande finansieringsrisker, forgaveskostnader och
fortroendetapp gentemot intressenter i Gamlestaden.

Fastighetskontoret bedomer samtidigt att det vore andamalsenligt att kommunfullméiktige
faststéller ett inriktningsbeslut avseende exploateringsnettot for portfoljen Gamlestaden.
Fastighetskontoret bedomer &ven att ett inriktningsbeslut enligt forslaget skulle utgora en
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viktig och tydlig forutséttning for den fortsatta planeringen for berérda naimnder och
styrelser samt for 6vriga berdrda parter som har intresse i Gamlestadens utveckling.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Den samhéllsekonomiska utvecklingen préglas bland annat av hoga energipriser som
tillsammans med stora prisdkningar pd ménga andra varor och tjanster groper ur
hushallens kopkraft. Den hoga inflationen har fatt Riksbanken att hoja styrrdantan och
ytterligare hojningar dr sannolika. Det leder i sin tur till hogre rantor for bostadslén och
en svagare utveckling av olika tillgdngspriser, bland annat pé bostdder. Enligt
Konjunkturinstitutet minskar darfor hushallen sin konsumtion och bostadsinvesteringarna
sjunker till foljd av den svaga bostadsprisutvecklingen och av hoga produktionskostnader

Fastighetskontoret bedomer att utvecklingen vad géller tillgangspriser, 6kade
byggkostnader och fastighetsforetagens forsdmrade finansieringsforutséttningar pa sikt
kommer att belasta den totala exploateringsekonomin och utgor en utmaning for
exploateringsverksamheten att uppna sjalvfinansieringsmalet.

Fastighetskontoret bedomer att exploateringsverksamhetens sjidlvfinansieringsgrad under
de senaste aren har varit god och att fastighetsnimnden, trots den negativa
samhéllsekonomiska utvecklingen, kommer att klara mélet om sjédlvfinansiering dven
under de ndrmast kommande &ren. Detta mot bakgrund av starka ekonomiska resultat
under framfor allt perioden 2021-2024.

Utifran antaganden om fortsatta kostnadsokningar och ldgre markforsiljningsinkomster
under narmast kommande &r bedomer fastighetskontoret att exploateringsverksamhetens
sjilvfinansieringsgrad sjunker under 100 procent runt ar 2028. Kontoret vill samtidigt
poédngtera att alla konjunkturprognoser ér férenade med osékerheter och om den
samhéllsekonomiska utvecklingen blir bittre 4n Konjunkturinstitutets prognos forbattras
forutsattningarna for en exploateringsekonomi i balans.

Fastighetskontoret bedomer att det fortsatt kommer att vara viktigt att bevaka
exploateringsverksamhetens sjilvfinansieringsgrad och, oavsett den nuvarande
konjunkturutvecklingen, att exploateringsportfoljen kompletteras med projekt som
kassaflodesmaéssigt kan bidra positivt till sjdlvfinansieringen.

Beddmning ur ekologisk dimension
Fastighetskontoret bedomer att forslaget till inriktningsbeslut inte medfor nagra
ekologiska konsekvenser jamfort med tidigare rapportering om portfoljen Gamlestaden.

Beddmning ur social dimension
Forslaget till fordndrad omfattning av portfoljen innebér bland annat att en detaljplan for
skola och en detaljplan for forskola nu omfattas av portfoljen Gamlestaden.

I 6vrigt bedomer fastighetskontoret att forslaget till inriktningsbeslut inte medfor nagra
sociala konsekvenser jamfort med tidigare rapportering om portfoljen Gamlestaden.

Bilagor
1. Protokollsutdrag, fastighetsndmnden § 189 4965/20, 2020-10-19
2. Rapport: Forslag till inriktningsbeslut for portfoljen Gamlestaden
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Arendet

Fastighetsndmnden har, enligt beslut den 19 oktober 2020 §189, gett fastighetskontoret i
uppdrag att redogora for exploateringsekonomin och foresla en investeringsram for
portféljen Gamlestaden.

Uppdraget skulle enligt beslutet ha redovisats forsta kvartalet 2021 under forutsittningen
att inriktningsbeslut for Alvstaden fattats i kommunfullmiktige och att erforderliga
resurser inom forvaltningarna tillsatts.

Beslut om fastighetsnimndens delredovisning och rapport Ekonomisk atgirdsplan for
Alvstaden fattades i Kommunfullmiktige den 24 mars 2022 (Handling 2022 nr 48).

Beskrivning av arendet

Uppdraget, enligt beslut i fastighetsndmnden 2020-10-19 §189, innebér att
fastighetskontoret ska genomlysa och sammanstilla exploateringsekonomin for den
aktuella portfoljen och dess delprojekt. Enligt uppdraget ska &dven kostnadsdrivande delar
identifieras, prissittas och sdrredovisas.

Uppdraget innebér dven att genomlysa och sammanstélla helhetsekonomin for stadens
investeringar i och runt denna portfolj. Detta ska dven inkludera eventuella investeringar,
sasom trafikinfrastruktur, teknisk infrastruktur och kommunal service, utanfor portféljen
men som dr nddvéndiga for portfdljens genomforande.

Kontoret ska dven foresla eventuella forandringar av portfoljens omfattning och
presentera scenarier tillsammans med en riskbedomning.

Kontoret ska utifrdn ovanstdende foresla en investeringsram forutsatt ett
exploateringsnetto i 2020 ars prisniva for portfoljen avseende fastighetsndmndens ansvar
att fastsld samt att gora en beddmning om investeringsramen bor lyftas till
kommunfullméktige att faststilla.

Avgransning och évervaganden
Fastighetskontoret har gjort ett antal 6vervdganden och avgransningar av uppdraget som
redogors for nedan.

Angdende del av uppdraget att foresld en investeringsram

Fastighetskontoret bedomer att det vore dndamalsenligt, utifran ett 6vergripande
styrningsperspektiv, att det faststills ett inriktningsbeslut for portféljen Gamlestaden.

Angdende del av uppdraget att foresld portfoljen Gamlestadens omfatining

Portfoljen Gamlestaden foreslds omfatta exploateringsprojekt som ér i planerings- eller
utbyggnadsskede och som bedoms vara beroende av varandra avseende tid, innehall
och/eller ekonomi. Detta innebér att portfoljen Gamlestaden utokas med fyra
exploateringsprojekt och ett projekt innehéllande stadsdelspark och stadsdelslekplats.

Planprogrammet for Slakthusomradet omfattas inte av fastighetskontorets genomlysning i
nagon del. Fastighetskontoret bedomer att en stadsutveckling i omradet skulle vara av
sddan omfattning att det skulle motivera ett separat inriktningsbeslut.
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Fastighetskontoret gor 4ven avgransningen att framtida mojliga exploateringsprojekt
inom det geografiska omradet Gamlestaden inte ingar i portfoljen Gamlestaden.
Fastighetskontoret forutsatter att framtida exploateringsprojekt genom privata initiativ
inte medfor en nettoinvestering for exploateringsverksamheten.

Angdende del av uppdraget att sdrredovisa kostnadsdrivande delar

En del av uppdraget syftar till att fastighetskontoret ska identifiera, sdrredovisa och
uppskatta for kommunen kostnadsdrivande delar. Fastighetskontoret har tolkat uppdraget
som att identifiera faktorer och omstdndigheter som paverkar exploateringsekonomin
negativt.

Avgrdnsning av uppdraget

Frén och med den 2 januari 2023 kommer fyra nya ndmnder inom
stadsutvecklingsomréadet trdda i kraft d& fem nimnder upphér. Fastighetskontoret har valt
att inte inkludera en analys kring paverkan av organisationsfordandringar med avseende pa
en fordndrad ndmndsorganisation i den bilagda rapporten.

Forvaltningens bedomning
Forslag till inviktningsbeslut for portfoljen Gamlestaden

Fastighetskontoret har sedan 2017 i den ordinarie uppfoljningen rapporterat ett
exploateringsunderskott i Gamlestaden till fastighetsndmnden. Det rapporterade
underskottet har varierat mellan -900 mnkr och -600 mnkr. Det &r vért att uppmérksamma
att savél innehall som omfattning pa portfoljen har varierat under perioden.

Inkomstprognosen for portfoljen uppgér till cirka 1 880 mnkr, bestdende av
markforsiljning, exploateringsbidrag och bidrag fran Vistsvenska paketet. Utgifterna
berdknas uppga till totalt cirka 2 800 mnkr. Férutom utgifter for utbyggnad av allmén
plats innebér de grundldggande forutsittningarna, bland annat med avseende pa tidigare
och nuvarande utformning av omradet, geoteknik, markfororeningar och fornldamningar,
sammantaget en betydande belastning for exploateringsekonomin motsvarande cirka 500
mnkr. Detta innebdér att exploateringsunderskottet for portfoljen Gamlestaden, inklusive
riskreserv pa 5 procent av utgifterna, exklusive ackumulerat utfall, berdknas uppga till
cirka -920 mnkr (prisniva 2022).

Att exploateringsunderskottet berdknas oka i forhallande till rapporteringen i samband
med deléarsrapporten i augusti 2022 beror huvudsakligen pa justerat byggkostnadsindex
for utbyggnad av allmén plats med utgangspunkt i de kraftigt 6kade byggkostnaderna
samt att den skattefinansierade delen av planerad stadsdelspark och -lekplats nu ingér i
portfdljen. I forslaget till inriktningsbeslut innefattas &ven en generell riskreserv pé 5
procent, exklusive ackumulerat utfall. Okade utgifter for utbyggnad av allmén plats
genererar dven Okade inkomster genom exploateringsbidrag och bidrag fran Viastsvenska
paketet. Fastighetskontoret har dven gjort en dversyn och uppdatering av inkomsterna
frin markforséljning inom framfor allt detaljplan f6r Gamlestads torg etapp 2.

Kostnader for drift, underhéll och kapital for exploateringsinvesteringarna beréknas
uppga till cirka 70 mnkr per &r. Utver exploateringsinvesteringar har staden
overgripande skattefinansierade investeringar och kommunala f6ljdinvesteringar inom
och runt portfoljen samt efterféljande driftskostnader for dessa.
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Portfoljen Gamlestaden utgor en del av fastighetsndimndens samlade exploateringsportfolj

och ingar i utvirderingen av exploateringsverksamhetens sjélvfinansieringsgrad. Trots
den negativa exploateringsekonomin i Gamlestaden rekommenderar fastighetskontoret
mot bakgrund av de forhallanden och risker som redogors for nedan att portfoljen
Gamlestaden planeras vidare i enlighet med foreslaget inriktningsbeslut. Darutover
forutsatts att den fortsatta planeringen arbetar for att minska osékerheterna och riskerna
och pé sa sitt minska stadens ekonomiska &tagande.

Fastighetskontoret gor den sammantagna beddmningen att stadsutvecklingen i
Gamlestaden har kommit sa langt i badde planering och genomférande utifran antagna
strategier att beroenden och strukturer har lagts fast som ar sé starka att det i det hér
skedet inte kan presenteras alternativa scenarier for portféljen Gamlestaden. Kontoret
bedomer vidare att fordndringar med avseende pa utformning och innehéll som skulle
innebédra omtag i planering och genomforande varken kan kompensera for det befintliga
exploateringsunderskottet eller motivera de betydande finansieringsrisker som detta
skulle medfora.

Fastighetskontoret vill 4&ven uppmérksamma att staden, tillsammans med statliga och
regionala aktorer, har investerat stora belopp i en kollektivtrafiktyngdpunkt som &r
dimensionerad for en omfattande stadsutveckling. Utdver offentliga investeringar har
privata fastighetsdgare och byggaktdrer gjort omfattande investeringar i omréadet. I bred
samverkan med bland annat Goteborgs Stad har det ocksa genomforts trygghetshéjande
och brottsforebyggande atgirder inom ramen for Business Improvement District (BID)
Gamlestaden.

Fastighetskontoret bedomer som en foljd av detta att en fordndrad inriktning for
stadsutvecklingen i det hir skedet riskerar att innebéra betydande forgdveskostnader och
fortroendetapp gentemot intressenter i savidl Gamlestaden som i staden som helhet.
Dessutom dr staden skyldig att bygga ut allmén plats for de detaljplaner som har vunnit
laga kraft. Fastighetskontoret bedomer dérfor att det inte vore d&ndamalsenligt utifran ett
investeringsperspektiv att i det hir skedet forandra inriktningen for planeringen i
Gamlestaden.

Fastighetskontoret foreslar kommunfullméktige att beslut om att genomfora
exploateringen och fortsitta planeringen av de exploateringsprojekt om ingér i portfoljen
Gamlestaden och fatta ett inriktningsbeslut om ett exploateringsnetto pa -920 mnkr (2022
ars prisniva) inklusive riskreserv.

Martin Obo Elisabet Gondinger
Fastighetsdirektor Avdelningschef Exploateringsavdelningen
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1 Bakgrund

Den pagaende stadsutvecklingen i Gamlestaden bedoms tillskapa cirka 3 600
bostader, 10 000 nya arbetsplatser och kompletterande service samt férskolor
och skola. Detta innebar pa sikt en fordubbling av antalet bostader och
arbetsplatser i Gamlestaden. Cirka 40 procent av bostaderna tillkommer pa
kommunégd mark och 60 procent av bostaderna pa privatagd mark eller mark
som dgs av kommunalt bolag.

Stadsutvecklingen innebar ocksa en omfattande strukturomvandling for bil-,
gang-, cykel- och kollektivtrafik. Gamlestads Torg pekas i Gversiktsplanen ut
som en av Goteborgs tre strategiska tyngdpunkter som starks genom 6kad lokal
och regional kollektivtrafik.

Den senmedeltida staden Nya Lodose 1g tidigare pa platsen vilket har medfort
att en av Sveriges storsta arkeologiska utgravningar pagar i omradet.

Fastighetskontoret kan konstatera att den planerade och delvis genomférda
stadsomvandlingen av Gamlestaden, fran huvudsakligen en trafikplats och
industri till en kollektivtrafiktyngdpunkt och stadsmiljo, i sig inte &r eller
kommer vara mojlig att finansiera genom tillskapade byggratter for
markforséljning, exploateringsbidrag fran fastighetsagare och bidrag fran
Véstsvenska paketet. Konsekvensen av detta ar att en skattefinansierad
nettoinvestering ar nodvandig.

Exploateringsunderskottet i Gamlestaden har varit kant och har rapporterats
under Iang tid. Fastighetskontoret har sedan 2017 i den ordinarie uppfdljningen
rapporterat ett exploateringsunderskott i Gamlestaden till fastighetsndmnden.
Det rapporterade underskottet har varierat mellan -900 mnkr och -600 mnkr.
Det ar vart att uppmarksamma att saval innehall som omfattning pa portfoljen
har varierat under perioden.

Det ar mot bakgrund av detta exploateringsunderskott som fastighetsndmnden,
enligt beslut den 19 oktober 2020 §189, har gett fastighetskontoret i uppdrag att
redogdra for exploateringsekonomin och foresla en investeringsram for
portféljen Gamlestaden.

Uppdraget skulle enligt beslutet ha redovisats forsta kvartalet 2021 under
forutsattningen att inriktningsbeslut for Alvstaden fattats i kommunfullmaktige
och att erforderliga resurser inom forvaltningarna tillsatts.

Beslut om fastighetsndmndens delredovisning och rapport Ekonomisk
atgardsplan for Alvstaden fattades i Kommunfullmaktige den 24 mars 2022
(Handling 2022 nr 48). Arbetet med genomlysningen av portfdljen Gamlestaden
har aven invantat utredningar som har betydande paverkan pa projektets
framdrift och ekonomi. Fastighetskontoret vill uppmérksamma att vissa
relevanta utredningar i dagslaget fortfarande pagar, bland annat en
skyfallsutredning som paverkar delar av Gamlestaden och en storre trafikanalys
som innefattar hela gatunatet i Gamlestaden.
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2 Uppdraget

2.1 Beskrivning av uppdraget

Uppdraget innebar att fastighetskontoret ska genomlysa och sammanstélla
exploateringsekonomin for den aktuella portféljen och dess delprojekt. Enligt
uppdraget ska dven kostnadsdrivande delar identifieras, prisséttas och
sérredovisas.

Uppdraget innebar aven att genomlysa och sammanstélla helhetsekonomin for
stadens investeringar i och runt denna portfolj. Detta ska aven inkludera
investeringar, sasom trafikinfrastruktur, teknisk infrastruktur och kommunal
service, utanfor portféljen men som ar nddvandiga for portfoljens
genomfdrande.

Olika scenarier ska tas fram tillsammans med en riskbedémning for
fastighetsnamnden att ta stallning till.

Kontoret ska dven foresla eventuella forandringar av portféljens omfattning.

Kontoret ska utifran ovanstaende foresla en investeringsram forutsatt ett
exploateringsnetto i 2020 ars prisniva for portfoljen avseende
fastighetsnamndens ansvar att fastsla samt att géra en bedémning om
investeringsramen bor lyftas till kommunfullméktige att faststélla.

2.2 Angaende del av uppdraget att foresla
en investeringsram

| uppdraget beskrivs att kontoret ska foresla en investeringsram for portfoljen
Gamlestaden. Fastighetskontoret bedomer i stéllet att det vore mer
andamalsenligt, utifran ett Gvergripande styrningsperspektiv, att det faststalls ett
inriktningsbeslut for portfoljen Gamlestaden. Kontoret bedémer att detta
Overensstammer med uppdragets intentioner. Kontoret anser &ven att ett
inriktningsbeslut avseende stadens nettoinvestering vore andamalsenligt med
hanvisning till exploateringsverksamhetens sjélvfinansieringsmal. Det okar
aven stadens majligheter att vara flexibla i vilka atgarder som kan vidtas pa
bade inkomst- och utgiftssidan.

2.3 Angaende del av uppdraget att redovisa
uppstallda scenarier

Med hanvisning till de sakforhallanden och 6vervaganden som
fastighetskontoret redogor for i avsnitt 4.6 Beroenden gor kontoret den
sammantagna bedémningen att stadsutvecklingen i Gamlestaden har kommit sa
Iangt i bade planering och genomfarande utifran antagna strategier att
beroenden och strukturer har lagts fast som ar sa starka att det i det har skedet
inte kan presenteras alternativa scenarier for portféljen Gamlestaden.
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2.4 Angaende del av uppdraget att foresla
portféljens omfattning

2.4.1 Forslag pa portfoljens omfattning

Portfoljen Gamlestaden foreslas omfatta exploateringsprojekt som &r i
planerings- eller utbyggnadsskede och som beddms vara beroende av varandra
avseende tid, innehall och/eller ekonomi. Exploateringsprojekten redovisas
under kapitel 5.1.1 Exploateringsprojekt i planeringsskede och 5.1.2
Exploateringsprojekt i genomférandeskede. Undantaget ar ett omrade som
mojliggor att tillgodose behovet av yta for en stadsdelspark och
stadsdelslekplatsen. Detta omrade ingar annu inte i ett
exploateringsprojekt/detaljplan.

Detta innebdr att portfoljen Gamlestaden utdkas med fyra exploateringsprojekt
och ett projekt innehallande stadsdelspark och stadsdelslekplats. Detaljplan for
Hornsgatans forlangning, som tidigare redovisades inom ramen for Gamlestads
torg etapp 2, sdrredovisas som ett eget exploateringsprojekt.

Bild 1. Exploateringsprojekt 1-13 i pagaende planerings- eller
genomférandeskede. Framtida del av stadsdelspark och stadsdelslekplats

projekt 14.

1. Gamlestads torg etapp 1 6. Gamlestads torg etapp 2

2. Bostader mm vid kvarteret 7. Handel, bostéder vid
Makrillen kvarteret Gosen

3. Gamlestadens fabriker 8. Hornsgatans forlangning

4. Bostader vid 9. Blandstad vid Hornsgatan
Gamlestadsvégen 10. Blandstad vid

5. Bostdder vid Byfogdegatan
Varnhemsgatan 11. Bostéader vid Brettegatan
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12. Forskola vid 14. Stadsdelspark och
Varnhemsgatan stadsdelslekplats vid

13. Bostéder och skola vid kvarteret Abborren
Ambrosiusgatan

2.4.1 Avgransning av portfoljen

Planprogrammet for Slakthusomradet omfattas inte av fastighetskontorets
genomlysning i nagon del. Fastighetskontoret bedomer att en stadsutveckling i
omradet skulle vara av sddan omfattning att det skulle motivera ett separat
inriktningsbeslut.

Fastighetskontoret gor aven avgransningen att framtida mojliga
exploateringsprojekt inom det geografiska omradet Gamlestaden inte ingar i
portféljen Gamlestaden. Detta dels mot bakgrund av att kommunens
markagande ér litet i kvarvarande omraden och sannolikt delvis behover
anvandas for specifika andamal, dels eftersom framtida planansokningar
forutsatter privata initiativ och det ar darfor osakert om och nér en detaljplan
kan pabarjas. Fastighetsnamnden har ytterst begransade majligheter att styra de
ekonomiska forutsattningarna i sadana exploateringsprojekt, men ar samtidigt
skyldig att bygga ut allmén plats enligt detaljplanen. Fastighetskontoret
forutsatter samtidigt att framtida exploateringsprojekt genom privata initiativ
inte medfor en nettoinvestering for Goteborgs Stad.

2.5 Angaende del av uppdraget om
kostnadsdrivande delar

En del av uppdraget syftar till att fastighetskontoret ska identifiera, sérredovisa
och uppskatta for kommunen kostnadsdrivande delar. Fastighetskontoret har
tolkat uppdraget som att identifiera ett antal faktorer och omstandigheter som
har paverkat exploateringskalkylerna negativt, se vidare 5.1.3 Sarredovisning av
kostnadsdrivande delar.

2.6 Avgransning av uppdraget

Fran och med den 2 januari 2023 kommer fyra nya namnder inom
stadsutvecklingsomradet trada i kraft da fem forvaltningar upphor.
Fastighetskontoret har valt att inte inkludera en analys kring paverkan av
organisationsforandringar med avseende pa en forandrad namndsorganisation i
denna rapport.
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3 Generella forutsattningar
for uppdraget

3.1 Finansiella forutsattningar for
exploateringsverksamheten

Fastighetsndmnden ansvarar for kommunens mark- och
exploateringsverksamhet och ndmnden ska ha en samordnande roll for de
organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som
behovs for att en detaljplan ska kunna genomforas.

3.2 Exploateringsekonomi i korthet

Exploateringsinvesteringar omfattar markberedande atgarder, om staden &r
markéagare, for att skapa forutsattningar fér kvartersmark samt av utbyggnad av
den allménna plats som kravs i enlighet med detaljplanen.

lordningstéllande av kvartersmark finansieras av exploateringen, direkt av
exploatdren, eller via markforséljning om staden &r markégare.
lordningstéllande av kvartersmark for stadens egna verksamheter sasom
forskola, skola och vard finansieras genom kommunalskatten. Utbyggnaden av
allmén plats finansieras delvis av exploateringsinkomster (exploateringsbidrag
eller markforsaljning). Exploateringen ska delfinansiera den del av allman plats,
parker, torg och gator som kravs for detaljplanens genomférande och som ér till
nytta for bebyggelsen till en standard som &r normal pa orten. Atgérder som
enligt plan- och bygglagen (PBL) inte kan tas ut av en exploatér eller
fastighetsagare, sadana som till exempel ger nytta for ett storre omrade,
finansieras av skattemedel. Fordelningen utgar fran PBL:s bestammelser, dar
det framgar att atgarderna, for att kunna finansieras av exploator, ska vara
nodvandiga for detaljplanens genomforande och ska sta i rimligt forhallande till
nyttan. Exploateringen far exempelvis inte enligt gallande lagstiftning finansiera
utbyggnad av lokaler for kommunal verksamhet eller finansiera framtida drift-
och underhallskostnader for kommunala anlaggningar. Utbyggnad av vatten och
avlopp finansieras via taxor och avgifter och inte genom exploateringsbidrag
eller genom stadens markforséljning.

Overgripande infrastrukturinvesteringar som krévs for eller blir en foljd av den
tillkommande bebyggelsen, som exempelvis huvudvégnat eller investeringar i
lokaler f6r kommunal service, innefattas inte av exploateringsverksamheten och
exploateringsekonomin. Dessa hanteras inom ramen for stadens och ansvariga
namnders ordinarie investeringar.

Fastighetsndmnden har ett budget- och samordningsansvar for kommunens
samlade exploateringsekonomi. Budgetansvaret innefattar dock inte de
taxefinansierade delarna. UtGver investeringsekonomin har
exploateringsverksamheten en direkt paverkan pa namndernas driftsekonomi.
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Okade ytor och fler anlaggningar i form av allman plats 6kar drift- och
underhallshehovet, dér kapitalkostnaden utgor en stor del, for den verksamhet
som ansvarar for den enskilda anldggningen.

Exploateringsverksamheten paverkar kommunens resultat. Resultatet av
markexploatering utgors av inkomsten vid markforsaljning minus de utgifter
som kommunen haft for att iordningsstélla kvartersmarken i séaljbart skick, till
exempel markforvérv, marksanering, och arkeologi. Inkomster och utgifter for
anlaggningar som kommunen skall fortsétta att &ga, till exempel allmén plats
eller kvartersmark ingar inte. Resultatet av verksamheten tillfaller inte
fastighetsnamnden utan fors manadsvis 6ver till kommuncentrala poster.
Resultatet bor inte anvandas for finansiering av kommunens Iopande
verksamhet da inkomsten inte &r garanterad varje ar. Ett dverskott kan
emellertid anvandas till finansieringen av stadens investeringar. Resultatet
avraknas da kommunens balanskravsresultat faststalls.

Om malet for god ekonomisk hushallning for exploateringsverksamheten
uppnas, som innebér att sjalvfinansieringsgraden ska vara minst 100 procent
over en rullande 10-arsperiod, medfor detta att verksamheten (investeringarna)
inte belastar skattekollektivet.

Exploateringsekonomin paverkas i hog grad av de avvagningar och de
malkonflikter som hanteras i detaljplanarbetet och i genomforandet. Val av
upplatelseformer, omfattningen och kvalitetsnivaer pa allman plats eller
volymen mark som behdvs for att sdkerstalla behovet av kommunal service
paverkar bade mojliga inkomster och utgiftsnivaerna. Darfor behover de
ekonomiska konsekvenserna vara baserade pa dvervagda och aktiva val bade for
enskilda projekts ekonomi och for hela projektportfoljens struktur.

3.3 Overgripande investeringar

Det kommer krévas en fungerande dvergripande kommunalteknisk infrastruktur
till foljd av den tillkommande bebyggelsen sasom bland annat ledningsstrak,
huvudvagnat eller huvudstrak for kollektivtrafik, tidigare kallade
generalplaneinvesteringar. Dessa atgarder utgor ett grundlaggande atagande for
staden genom att investera for en vaxande befolkning, ett hallbart resande och
hdg tillganglighet i regionens karna. Dessa hanteras inte inom ramen for stadens
exploateringsverksamhet utan hanteras inom ramen for den langsiktiga
investeringsplaneringen i respektive ndmnd.

Overgripande kommunalteknisk infrastruktur avser anlaggningar som syftar till
att betjana staden som helhet och fler omraden &n exploateringsomradet. Darav
omfattas inte atgarderna av exploateringsverksamheten, eftersom de inte till
nagon del finansieras av de inkomster som exploateringen genererar.
Utgangspunkten for dessa ataganden ar att de fullt ut finansieras av kommunala
skattemedel, avgifter eller via delfinansiering fran stat och region.
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3.4 Kommunala foljdinvesteringar

Planerade exploateringar medfor behov av investeringar inom kommunens
huvudverksamheter sdsom vard och omsorg, forskola och skola, kultur och
boende med sarskild service (BmSS).

3.5 Olika typer av ekonomiska beslut

Det finns flera termer for olika beslut kopplade till exploaterings- och
investeringsekonomi. | denna rapport foreslar fastighetskontoret att
kommunfullmaktige fattar ett s& kallat inriktningsbeslut for portfoljen
Gamlestaden.

| staden anvands tva typer av investeringsbeslut beroende pa syfte och
planeringsskede.

Inriktningsbeslut avser att satta ramarna for det fortsatta planeringsarbetet for sa
val ekonomi, tid och innehall/nyttor. Inriktningsbeslutet kan avse
planeringsramar for enskilda projekt eller planeringsinriktning och
planeringsforutsattningar for ett storre utbyggnadsomrade eller planprogram.

Forslaget om ett inriktningsbeslut for portfoljen Gamlestaden omfattar de
exploateringsprojekt som &r i planerings- och genomforandeskede, se vidare
kapitel 5.1.1 Exploateringsprojekt i planeringsskede och 5.1.2
Exploateringsprojekt i genomférandeskede.

Fastighetskontoret bedémer att ett inriktningsbeslut for den fortsatta
exploateringen ligger i linje med det utvecklingsarbete som pagar inom staden
for att starka mojligheten for en aktiv styrning av stdrre betydande projekt och
satsningar.

Inriktningsbeslut behover efterfdljas efter genomfoérd planering av beslut om att
starta genomforandet av enskilda investerings- eller ett exploateringsprojekt, sa
kallat Genomférandebeslut. Ett genomforandebeslut eller motsvarande beslut
(beslut om genomforande) kravs pa namndniva eller kommunfullmaktigeniva,
beroende pa omfattning, komplexitet och beskaffenhet, som ett led i att
sakerstalla genomférandet och stadens atagande infor antagande av en
detaljplan.

Motsvarande investeringsbeslut (inriktnings- och/eller genomférandebeslut)
kravs aven for atgarder som andra namnder forfogar 6ver och ansvarar for och
som inte hanteras inom exploateringsprojekten och exploateringsekonomin,
men som det skapas forutsattningar for inom detaljplanerna eller blir en foljd av
utvecklingen i omradet. Det kan avse utbyggnad av lokaler och anlaggningar for
kommunal service, utbyggnad av VA-lednings kapaciteten eller évergripande
infrastruktur for trafik eller gronstruktur. Huruvida beslut kravs pa namndniva
eller pa kommunfullméaktigeniva behéver aven har bedémas for respektive
projekt och atgard.
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4 Forutsattningar |
Gamlestaden

4.1 Samordningsprojektet Gamlestaden

Gamlestaden star infor en omfattande stadsutveckling dér planering och
utbyggnad av allman plats och kvartersmark pagar parallellt och paverkar
varandra i hog grad. For att lyckas i arbetet med att na stadens vision for
Gamlestaden har ett samordningsprojekt mellan stadens forvaltningar,
trafikkontoret, stadsbyggnadskontoret, park- och naturférvaltningen och
fastighetskontoret inréttats.

Malet for samordningsprojektet ar att:

- Sakra framdriften och minska risken for férseningar genom att samordna
och prioritera mellan delprojektens tidplaner.

- sdkerstélla delprojektens investeringar samt tydliggdra det samlade
investeringsbehovet.

- sdkerstélla att de nio gestaltningsnycklar som omnamns i
”Stadsbyggnadskvaliteter Gamlestads torg” genomsyrar samtliga
delprojekt.

- Oka kunskapen om och intresset for Gamlestadens utveckling

Inom ramen for Samordningsprojektet har en vision for Gamlestaden tagit fram.

“Gamlestaden dr en del av innerstaden och knyter samman city och nordost
fysiskt och socialt. Det &r en tat och dynamisk stadsdel som rymmer vardagsliv,
arbete och fritid med det historiska arvet synligt. Resecentrum vid Gamlestads
Torg ar en strategisk knutpunkt och métesplats, dit du enkelt tar dig till fots,
med cykel eller kollektivtrafik. Savean erbjuder promenadstrak och kajer som
ger vdrdefull vattenkontakt och méjlighet till rekreation.”

4.2 Oversiktsplan

I den nya Oversiktsplanen, som kommunfullméktige antog i maj 2022, utpekas
Gamlestads Torg som en av Géteborgs tre strategiska tyngdpunkter. Omradet
runt Gamlestads Torg innehaller ett resecentrum, butiker, restauranger, kontor,
bostader samt ett bibliotek. Tyngdpunkten starks genom val utbyggd lokal och
regional kollektivtrafik.

Stadsomvandlingen i Gamlestaden tillskapar, forutom bostader, ocksa majlighet
for bade befintligt och tillkommande néringsliv att utvecklas. Verksamheterna i
Marieholm, Slakthusomradet och delar av Savenas ska varnas, da omradenas
kulturhistoriska varde och identitet utgar fran verksamheterna.

Vaéster och séder om Gamlestads Torg utgor infrastrukturen barridrer som
motverkar en sammanhallen stadsstruktur. Darfor planeras det for ett
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finmaskigare gatunat sa att tyngdpunkten pa sikt ska bli en del av den utvidgade
innerstaden.

Det &r svart att hitta lampliga platser for forskolor och skolor i direkt anslutning
till Gamlestads Torg. Angransande omraden bor utvecklas med samhéllsservice
sd att det tillgodoser det behov som uppstar vid bostadsbyggande. Det ar aven
brist pa parker och natur i naromradet. Detta ska sékerstéllas genom en
stadsdelspark samt 6kad tillganglighet till Savedn och Gota Alv.

4.3 Gamlestadens historia och geografi

Gamlestaden har genomgatt ett flertal forandringar genom historien. Stadsdelen
praglas av sin historia fran Nya Lodose (1400- och 1600-tal), landeriepoken
(1700- och 1800-tal), industrialiseringen (1800- och 1900-tal) och den
omfattande trafikomldggningen (1960- och -70 talen). Dessa “historiska lager”
samt omradets geografi utgér parametrar som tillsammans paverkar och ger
forutsattningar for stadsutvecklingen i Gamlestaden.

Fornlamning

Goteborgs foregangare, staden Nya Loddse, skyddades av en vallgrav och var
omgardad av obebyggd betes- och odlingsmark. Savean nyttjades for
transporter och flottning av timmer. Nya Lodoses arkeologiska rester aterfinns
idag framst under markytan. Utgrévningarna har varit koncentrerade till
omradet runt Gamlestads Torg och &r en av norra Europas storsta
stadsarkeologiska undersokningar nagonsin.

Kulturhistoriska varden

Gamlestaden hyser stora kulturhistoriska varden sasom SKF:s gamla
verkstadsmiljé med Lilienbergs stadsplan, Gamlestadens fabriker samt
Slakthusomradet. Dessa ar synliga i omradet idag. Hansyn till befintliga miljoer
tas omhand i pagaende planarbeten och bidrar till att forstarka omradets
karaktar.

Naturvarden

S&vedn ar ett Natura 2000-omréade, vilket innebér att omradet innehéller arter
eller naturtyper som ar sarskilt skyddsvarda ur ett europeiskt perspektiv. For att
bedriva verksamheter eller vidta atgarder som pa ett betydande sétt kan paverka
miljon inom Natura 2000-omradet kravs tillstand av Lansstyrelsen alternativ
Mark- och miljodomstolen. Detta tillsammans med ans héga naturvarden samt
klassning som riksintresse for natur innebér att sarskild hansyn maste tas vid
planlaggning. Inom omradet finns ocksa flera biotopskyddade alléer samt
sarskilt skyddsvarda jattetrad att hantera utifran miljobalkens bestammelser.

Vattenverksamhet

Flera av detaljplanerna innehaller atgarder som berdr vattenomradet, vilket
kraver ansokan till Mark- och miljodomstolen om tillstand for vattenverksamhet
enligt 11 kap. 8 9 Miljébalken. Ett antal miljddomar har vunnit laga kraft och
det pagar en tillstandsansokning for bland annat erosionsskydd i Savean.
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Markmiljo

Under 1800- och 1900-talet startade flera av de industriella verksamheter som
har haft stor paverkan pa fororeningssituationen i omradet. Detta innebér att den
anvandningen som marken planlaggs for maste till stora delar foregas av
saneringsatgarder.

Geoteknik

Pa grund av omradets geotekniska forhallanden behover stabilitetshéjande
atgarder samt grundforstarkningar for byggnationen goras inom stora delar av
Gamlestaden.

Befintlig trafikinfrastruktur

Gamlestaden &r idag starkt paverkat av omkringliggande tunga infrastruktur-
strak. Aven inom omradet kommer omfattande kollektivtrafik- och
fordontrafikfloden att behdva omhéndertas. Detta innebdr att tillkommande
bebyggelse behover forhalla sig till fragor som ror farligt gods, trafikbuller,
luftmiljé med mera. Temporéra l6sningar behdvs for samtliga trafikslag for att
trafiken ska fungera under utbyggnadsfasen.

Befintlig ledningsinfrastruktur

Inom Gamlestaden finns omfattande ledningsdragningar till befintlig
bebyggelse men dven ledningsstrak for transitledningar sasom el-, VA-
ledningar med mera. For att mojliggora exploatering behdver ett flertal
ledningar forlaggas i nya lagen samt i férekommande fall koncessionstillstand
sokas.

Skyfall
Vid varje ny planldggning ska foljande tas i beaktande nér det géller skyfall;

e Ny bebyggelse ska inte skadas vid skyfall (med aterkomsttid pa 100 ar
och klimat-faktor). Samhallsviktiga funktioner och golvnivaer ska ha en
marginal till hogsta vattennivan som uppstar vid skyfall, enligt TTOP
(tematiskt tillagg till dversiktsplanen).

¢ Tillganglighet till nya byggnaders entréer.

e Framkomlighet till och fran planomradet.

e Oversvamningssituationen inom eller utanfér planomradet skall inte
forsamras.

e Goteborgs Stads strukturplaner for skyfall.

Ovanstaende punkter ar utmanande inom detaljplan fér Gamlestads torg etapp 2
dar det konstaterats att mangden skyfallsvatten som nar planomradet vid ett sa
kallat 100-arsregn &r i storleksordningen 35 000 — 40 000 m®.

Utredningsarbete pagar dar tidigare gjorda modellkérningar ska sammanstéllas
och ett antal majliga scenarier undersokas vidare. Exempel pa ett scenario ar
andrad hojdsattning pa kvartersmark i kansliga omraden som kan gora att
skyfallsvattnet leds vidare fran planomradet. | det scenariot far det aven
sakerstallas att skyfallsvattnet leds pa ett betryggande sétt utanfor planen till
recipient. Ett annat scenario &r ett visst omhandertagande av skyfallsvatten pa
kvartersmark inom planomradet.
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Det sker ett parallellt arbete inom staden dar Kretslopp och Vatten arbetar med
att identifiera prioriterade anlaggningar. | det har avseendet sa ar det dock inget
som den aktuella detaljplanen kan rékna med och vara beroende av (det sker i
en annan process och vi vet inte om och nar dessa anlaggningar i sa fall byggs
ut).

4.4 Strategier for trafik, gronstruktur och
social service

4.4.1 Trafikstrategi

Goteborgs stads trafikstrategi syftar bland annat till att omférdela resorna i
staden fran bil till mer hallbara transportslag, sa som cykel, gang och
kollektivtrafik. Effektmalet &r att minst 35 procent av resorna sker till fots eller
cykel och att minst 55 procent av de motoriserade resorna sker med
kollektivtrafik 2035. Trafikstrategin fokuserar dven pa attraktiva stadsmiljoer
for manniskor att leva i, lattillgangliga resor mellan stadens stora tyngd- och
malpunkter samt god framkomlighet av godstransporter och lokalisering.

i

Nytt Slakthusmotet

. 7o

Bild 2. Befintliga och planerade nya trafianléggningar

Vid framtagandet av detaljplanerna i Gamlestaden dr trafikstrategin ett styrande
dokument vid planering av stadsrummen och infrastrukturen. Pa
Gamlestadsvagen som idag &r hart trafikbelastad, planeras antalet korfalt
reduceras for att skapa ytor for bland annat bredare gang- och cykelvagar, trad
och angoringsfickor. Passager for gaende och cykel planeras anldggas i plan och
hastighetssékras dar behovet finns. Viadukten dver Artillerigatan planeras att
rivas och en ny bro anlaggas i plan for att mojliggora tatare exploatering och en
mer stadsméssig gatustruktur. Ambitionen &r att den nya utformningen av
gaturummet kommer bidra till en minskad biltrafik, lagre hastigheter, 6kad
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trafiksakerhet, mindre miljopaverkan och mer attraktiv stadsmiljo att vistas och
levai.

Langs del av Artillerigatan mittforlaggs sparvagen och nya passager tillskapas
for gang- och cykel. Pendelcykelstraken langs Artillerigatan och
Gamlestadsvégen breddas for en battre framkomlighet for gaende och cyklister.
En ny pendelcykelbana planeras dven att anldggas langs Gamlestadsvagen
mellan Gamlestads Torg och Hjéllbo. Flera lagfartsgator planeras i de olika
kvarteren dar hastigheten anpassas till gaende och cyklister for att forbattra
trafiksakerheten. Dessa lankar 6kar aven finmaskigheten i gatunatet for alla
trafikslag, men framst for gaende och cyklister som far genare fardvagar och
fler valmojligheter. Vid Gamlestads Torg intill resecentrum &r ett
cykelparkeringshus for cirka 600 cyklar uppfort som underléattar cykel som
fardmedel.

| detaljplan for kvarteret Gosen planeras en bostadsnara park och lagfartsgata
langs Savean vilket forbattrar tillgangligheten for gaende och cyklister att réra
sig langs vattnet.

For att avlasta Gamlestadsvégen och méjliggdra rivning av viadukten planeras
Hornsgatubron som sammankopplar Byfogdegatan och Artillerigatan. Den
bidrar till ett mer robust gatunat, okad finmaskighet, minskad trafik pa
Gamlestadsvagen och ytterligare en gang- och cykelvagsforbindelse dver
Séavean.

Kollektivtrafiken kommer prioriteras framfor évrig trafik genom
korsningspunkterna langs Artillerigatan for ett attraktivt resande. Vasttrafik
planerar aven att infora langre sparvagnar, 45 meter mot dagens 30 meter, som
gor att kapaciteten forbéattras. En ny stombusslinje planeras aven trafikera
kollektivtrafikknutpunkten Gamlestads Torg och vidare mot Kortedala langs
Artillerigatan. Slakthusbron som idag har ett enkelspar for sparvagnstrafiken
planeras breddas for att fa plats med ett dubbelspar och darmed mgjlighet till en
Okad turtathet och kapacitet.

Ett nytt Slakthusmot &r under utredning och planeras anldggas norr om
befintligt mot. Motet ar en forutsattning for god stadsutvecklingen i
Gamlestaden och Slakthusomradet da det skulle bidra till ett minskat trafikflode
pa Slakthusgatan samt ge mindre genomfartstrafik genom Gamlestaden.
Slakthusmotet hjélper till att minska trafiktrycket mot Munkeb&cksmotet och
Anismotet. Motet ger ocksa mojlighet till en férbindelse mellan E45 och
Gamlestadsvagen som kan kopplas till en framtida Nyldselank, vilket troligen
kravs for att kunna stadsutveckla i Bergsjon och Kortedala.

En trafikanalys for Munkebdcksmotet &r under framtagande dar
kapacitetshojande atgarder analyseras. Framkomligheten pa E20 som &r ett
riksintresse far inte paverkas negativt.

Det pagar aven en storre trafikanalys som innefattar hela gatunétet i
Gamlestaden. Analysen kommer ge underlag till berdkning av buller och
luftmiljo samt redovisa kapacitet och kélangder i kritiska korsningspunkter.
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4.4.2 Gronstrukturstrategi

For att hantera och sakerstélla dversiktsplanens intentioner och stadens riktlinjer
for Gronstruktur har en Gronstrukturutredning for Gamlestaden tagits fram som
visar pa ett nulége, ett planerat lage samt ett aterstdende behov for den
Overgripande gronstrukturen. Gronstrukturutredningen kan behdva revideras vid
andrat innehéll i pagaende planering.

Utredningen visar pa att det rader brist pa offentlig friyta och framfor allt
tillganglig parkyta i Gamlestaden da stora delar av den mark dar det nu planeras
for nya bostader tidigare varit industri- och verksamhetsomrade utmed Séavean
samt i lagen for storre trafikanordningar dar det saknas tillganglig grénstruktur.
Detta innebdr att det efter planerad utbyggnad kommer finnas cirka 11 procent
offentlig friyta och att det ar svart att uppna stadensmal om minst 15 procent
offentlig friyta.

Utredningen forslar foljande strategi for att uppna méjliga parkmal i for
planerad bebyggelse.

e nyttja befintliga bostadsnara parker och natur.

e varna om befintliga parker och naturomraden, Séavean med dess
strandvegetation samt skyddsvarda trad och biotopsskyddade tréd.

e utveckla Banérsparken och det blagrona straket langs Savean.

e tillskapa tva till tre bostadsnara parker och en till tvd omradeslekplatser
for de nya bostaderna. Centralt i omradet behéver ocksa en
stadsdelspark om minst 2 hektar samt en stadsdelslekplats tillskapas
som tillgodoser behov for de nya bostédderna samt &ven for det
befintliga bostadsbestandet.

Inom ramen for pagaende planering och genomfdrande sakerstélls delar av
parkmalen genom exempelvis bostadsnara parker och omradeslekplats samt
kopplingen till ett framtida blagront strak langs Savean. For att na den
sammanlagda ytan som kravs for en stadsdelspark samt en stadsdelslekplats
kravs ett planinitiativ fran privat fastighetsagare.

Samtliga planerade parkytor behdver genomforas for att uppna parkmalen i
gronstrukturutredningen. Detta innebér ocksa att staden behover gora
markforvérv och planlédgga for allmén plats, hantera stabilitetsproblem utmed
Séavean samt tillfora skattemedel.

4.4.3 Social service

Fastighetskontoret har tillsammans med stadsledningskontoret och
stadsbyggnadskontoret en I6pande dialog kring behov av for- och grundskola
med anledning av planerad bostadsbyggnation i Gamlestaden.

Utifran det forslag pa nya riktlinjer for styrande nyckeltal for kommunala
verksamhetslokaler; ”Goteborgs Stads riktlinjer for styrande nyckeltal for
kommunala verksamhetslokaler” har en 6versyn av volymbedomningen gjorts. |
foreslagna riktlinjer foreslas volymnyckeltalen folja de geografiska
definitionerna i 6versiktsplanen; innerstaden och évriga staden (mellanstaden

Forslag till inriktningsbeslut for portféljen Gamlestaden 17 (40)
Fastighetskontoret 2022-12-12



och ytterstaden). For Gamlestaden gors bedémningen, i samrad med
stadsledningskontoret, att volymnyckeltalet for innerstaden &r det mest
andamalsenliga vid berdkning av kommande behov.

Utifran ovanstaende bedéms behovet i ett forsta steg uppga till cirka 500
forskoleplatser samt cirka 700 skolplatser. Sammantaget innebér detta att
pagaende planering av kommunal service i dagslaget inte nar upp till bedomt
behov for planerad bostadsbebyggelse. | ett andra steg, nar bostadsinnehallet
tydligare har definierats, kommer det att bli aktuellt att géra en utredning for att
om mojligt sanka det volymnyckeltal (inom spannet for volymnyckeltal for
innerstaden) som ligger till grund for behovsbeddmningen. Detta skulle
innebdra att den tillkommande bostadsbebyggelsens behov av kommunal
service sannolikt blir tillgodosett.

For att klara framtida behov kommer det att krévas ytterligare planlaggning av
forskola och da framst pa privatagd mark. Fastighetskontoret kan komma att fa
en utgift for inlosen av byggratt for samhallsandamal.

4.5 Finansiering av portféljen Gamlestaden

Exploateringsprojekten finansieras av markforséljning, exploateringsbidrag,
skattefinansiering samt bidrag fran Vastsvenska paketet. Bedomda inkomsterna
uppgar till 1 880 mnkr fordelas sig enligt nedan.

Fordelning av vardet pa bedomda inkomster mnkr
Markférsaljning 865
Exploateringsbidrag 460
Vastsvenska paketet 555

4.5.1 Markforsaljning

Kommunen har salt byggratter i Gamlestads torg etapp 1 och kvarteret
Makrillen samt tillskottsmark i Gamlestadens fabriker och bostader vid
Gamlestadsvagen. Det kvarstar en forséljning av en byggratt inom Gamlestads
torg etapp 1 (markanvisad) och bostéder i Varnhemsgatan (ej markanvisad)
inom ramen for exploateringsprojekt i genomférandeskede.

Den markforsaljning som kvarstar inom ramen for exploateringsprojekt i
planeringsskede ar beldgna inom detaljplan for Gamlestads torg etapp 2 och
Skola och bostader vid Ambrosiusgatan dér marken &r helt eller delvis ar
markanvisad.

Sammanlagt bedomt varde av markforsaljning uppgar till 865 mnkr varav
byggratter for 330 mnkr &r salda. Fastighetskontoret vill uppméarksamma att 340
mnkr av aterstaende 535 mnkr i beraknade markforsaljningsinkomster redan &r
markanvisade. Det innebér att byggratter till ett bedomt marknadsvarde pa 195
mnkr aterstar att markanvisa, vilket innebér att cirka 80 procent av det bedéma
vardet pa kommunens byggratter inom portféljen antingen redan ar salda eller
markanvisade. Vidare betyder detta att staden har begrédnsade méjligheter att
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oka kommande inkomsterna fran markforséljning genom att exempelvis justera
fordelning av upplatelseform. Aven tidpunkten for kommande markforsaljning
bedoms fa begransad marginaleffekt pd markforsaljningsinkomsterna.

4.5.2 Exploateringsbidrag

Goteborgs Stads riktlinjer for exploateringsavtal (beslut i kommunfullméktige
2020-10-15 815) reglerar 6vergripande principer for exploateringsavtal.
Exploateringsavtal &r ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetségare avseende mark som inte &gs
av kommunen och som inte avser ett avtal mellan kommunen och staten om
utbyggnad av statlig infrastruktur. | exploateringsavtalet regleras bland annat
exploateringsbidrag.

Forutsattningar for exploateringsbidrag

De ataganden for byggherren eller fastighetsagaren som anges i
exploateringsavtalet ska vara nddvandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas. Med sadana atgarder avses aven atgarder som behdver vidtas
utanfor det omrade som den aktuella detaljplanen omfattar och som &r direkt
foranledda av detaljplanen. Till denna kategori hor atgarder som behovs for att
ett nytt bebyggelseomrade ska kunna fungera, till exempel anldggande av gator
och annan infrastruktur.

Byggherrens eller fastighetsagarens ataganden ska sta i rimligt forhallande till
dennes nytta av detaljplanen. Atagandena avser inte atgarder for vard,
utbildning eller omsorg, som Staden har en skyldighet att enligt lag
tillhandahalla. Sjalvkostnadsprincipen ska tillampas, det vill saga att
ersattning/avgifter ska svara mot de faktiska kostnaderna for de tjanster eller
nyttigheter som Staden tillhandahaller.

Exploateringsbidrag vid etappvis utbyggnad

Exploateringsavtalet far dven avse exploateringsbidrag for atgarder som har
genomforts fore avtalets ingaende; om detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad. Staden har for avsikt att inom vissa omraden ta ut
exploateringshidrag for atgarder som steg i en etappvis utbyggnad och
forutsattning for berérda kommande detaljplaneomraden.

Exploateringsbidraget kan i dessa fall komma att avse sadana atgarder som
utforts fore respektive efter exploateringsavtals ingdende. Aven forskottering av
exploateringshidrag for kommande atgarder kan bli aktuellt vid etappvis
utbyggnad. Skyfallsatgarder och hogvattenskydd omfattas av
exploateringsbidrag vid etappvis utbyggnad enligt féljande: Utférande av
skyfallsleder med tillnérande skyfallsatgarder och utférande av hogvattenskydd
langs med Gota alv dar atgarderna kommer att vara nodvandiga for en
detaljplans genomférande.

| Stadens riktlinjer for exploateringsavtal redovisas under vilka férutsattningar
ett exploateringsavtal far avse exploateringsbidrag for atgarder som har
genomforts fore avtalets ingaende. | riktlinjerna hanvisas till denna bilaga 1, i
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vilken de omraden och anlaggningar redovisas dar sadant exploateringsbidrag ar
aktuellt. For Gamlestaden har foljande atgarder hittills identifierats;

¢ Ny Hornsgatubro och gata, fram till Byfogdegatan.
Ombyggnad av Hornsgatan, fran Artillerigatan fram till ny

Hornsgatubro.
e Ny A-park.

Det omrade inom vilket kommande detaljplaner bercrs av exploateringshidrag
for angivna atgarder redovisas ungefarligt pa nedanstaende karta, bild 3.

D
A
\Z

Bild 3. Omrade inom vilket kommande detaljplaner berors av
exploateringsbidrag for angivna atgarder ungefarligt redovisade pa kartan.

4.5.3 Vastsvenska paketet

Vastsvenska paketet ar en finansieringslosning for infrastruktur i Vastsverige.
Medverkande parter &r Goteborgs Stad, Trafikverket, Goteborgsregionen,
Vaéstra Gotalandsregionen, Region Halland samt Vasttrafik. VVastsvenska
paketet har en ekonomisk ram pa 34 miljarder kronor i 2009 ars prisniva.

Kommunfullmaktige beslutade 2011-05-12 (8 7) att bemyndiga
kommunstyrelsen att teckna avtal inom ramen for Vastsvenska paketet.
Utformningen av kommande projektavtal regleras vidare genom Paraplyavtalet
for genomférande av Véstsvenska paketet som kommunfullméktige godkande
2017-02-23 (8 5 Dnr 0321/17). Stadsledningskontoret foretrader staden samt
koordinerar stadens arbete i ndra dialog med berdrda forvaltningar. Samtliga

parter maste underteckna projektavtalen.
De projektavtal som berér Gamlestaden avser:

Projekt 405 (Gamlestadstorget etapp 1): Atgéarderna har utférts inom ramen for
detaljplan for Gamlestads torg etapp 1 och har delfinansierats av medel fran
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Vastsvenska paketet motsvarande 475 miljoner kronor (2009 ars prisniva).
Trafikkontoret har varit utférande part och projektet &r slutredovisat.

Projekt 407 (Gamlestadstorget etapp 2): Atgéarderna planeras att utféras inom
ramen for detaljplan for Gamlestads torg etapp 2. Utpekat belopp i Vastsvenska
paketet ar totalt 525 mnkr (2009 ars prisniva) och utgar fran de atgarder som
reglerats i Blockavtal 2. Av de 525 mnkr &r 50 mnkr (2009 ars prisniva)
reglerade i Blockavtal 2 och avser projektering. Avtalsférhandling om
genomforandet av atgarderna omfattar 475 mnkr (2009 ars prisniva) och
bedéms paborjas under 2023. Innehallet ar delvis forandrat sedan blockavtal 2
tecknades. Trafikkontoret &r utférande part.

Projekt 301 (Slakthusmotet) omndmns i Vastsvenska paketets avtal om
medfinansiering 2010 som en del i Marieholmstunnelns anslutningar. Inom
Vastsvenska paketet finns 225 miljoner kronor avsatta, varav 50 miljoner
kronor redan &r avtalade om i Blockavtal 2 avseende projektering. Cirka 17
miljoner kronor av avtalade projekteringsmedel ar forbrukade.

Trafikverket bedomer kostnaden utifran foreslagen utformning till cirka 475
miljoner kronor (2009 ars prisniva). Vastsvenska paketets ledningsgrupp har
beslutat, 2022-04-28, att inleda projektavtalsforhandlingar om projekt 301
Slakthusmotet. Trafikverket ar utforande part.

Det foreslagna motet som svarar mot stadens 6nskemal kopplat till en god
stadsutveckling & mer omfattande &n vad det i dagslaget finns medel till inom
Véstsvenska paketet. Totalt saknas i nulaget cirka 260 mnkr i 2009 ars prisniva.
De ofinansierade delarna av Slakthusmotet ar féremal for pagaende foérhandling.
Ett mojligt utfall av forhandlingen &r att finansiering av Slakthusmotet sker
genom omfoérdelning av medlen inom Vastsvenska paketet, medfinansiering av
kommunal del av anlaggningen fran Géteborgs stad eller av en minskad
omfattning av Slakthusmotet.

4.6 Beroenden

Utifran genomlysningen av portfoljen Gamlestaden kan fastighetskontoret
konstatera att beroenden mellan och inom exploateringsprojekt genomgaende ar
av sadan karaktar att forandringar av innehall eller utformning i en detaljplan
har effekt pa en eller flera andra detaljplaner. Det innebar bland annat att en
detaljplan tillgodoser behovet av gronstruktur som uppstar till foljd av ett
tillskott av bostader i en annan. P2 motsvarande sétt medfor ett bostadstillskott i
en detaljplan ett dkat behov av forskoleplatser, som tillgodoses i en annan
detaljplan. Dessa forhallanden innebar att fastighetskontoret bedomer att det
inte &r mojligt att exempelvis 6ka exploateringsgraden genom héjda
byggnadshaojder eftersom det skulle fa effekt pa saval behoven av kommunal
service som gronstruktur. Det skulle dven innebéra att kraven pa sol- och
dagsljus blir svara att uppna.

Det finns dven fysiska forhallanden med avseende pa placering och utformning
av byggréatter som skapar beroenden till annan tillkommande bebyggelse och
befintlig bebyggelse i Gamlestaden. Det handlar bland annat om placering av
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och omfattning pa tillkommande byggrétter for kontor med hansyn till
transporter av farligt gods for bakomliggande bostadsbebyggelse och
studentbostader som bidrar till att klara bullernivaerna i utsatta lagen.
Byggnadshdjderna for tillkommande bebyggelse har avvégts gentemot den
befintliga bebyggelseskala.

Det 6vergripande trafiksystemet inom portféljen Gamlestaden ar utformat pa ett
sadant satt att alla ingédende delar ar nédvandiga for att dstadkomma den
asyftade och samlade stadsutvecklingen av Gamlestaden. Ett exempel pa det ar
den nya kopplingen 6ver Savean i Hornsgatans forlangning som ar en
forutsattning for att kunna planlagga tillkommande omraden. Det ar ocksa
viktigt att denna bro tillkommer i ett tidigt skede eftersom den fyller en viktig
funktion under utbyggnadsfasen av Gamlestaden.

Genomlysningen visar ocksa att de starka beroenden som finns innebar att
konsekvenserna av att inte genomfora ett eller flera exploateringsprojekt eller
atgarder skulle innebéra stor paverkan pa kvaliteter och nyttor. Kontoret
beddmer &ven att det skulle innebé&ra stora och kostsamma omtag som sannolikt
skulle fa negativ paverkan pa saval ekonomi som tidplan.

Fastighetskontoret vill &ven uppmarksamma att staden, tillsammans med
statliga och regionala aktérer, har investerat stora belopp i en
kollektivtrafiktyngdpunkt som &r dimensionerad for en omfattande
stadsutveckling. Utdver offentliga investeringar har privata fastighetségare och
byggaktorer gjort omfattande investeringar i omradet. | samverkan med bland
annat Goteborgs Stad har det ocksa genomforts trygghetshéjande och
brottsforebyggande atgarder inom ramen for Business Improvement District
(BID) Gamlestaden.

Fastighetskontoret bedomer att en forédndrad inriktning for stadsutvecklingen i
det hér skedet riskerar att innebara betydande forgaveskostnader och
fortroendetapp gentemot intressenter i sdval Gamlestaden som i staden som
helhet. Fastighetskontoret bedomer &ven att det inte vore andamalsenligt utifran
ett investeringsperspektiv att i det har skedet férandra inriktningen for
planeringen i Gamlestaden.

4.7 Risker

Overgripande risker

Sammantaget ser fastighetskontoret att den nuvarande samhallsekonomiska
utvecklingen inverkar negativt pa fastighetsnamndens ekonomi saval pa
utgiftssidan genom bland annat 6kade byggkostnader som pa inkomstsidan
genom sjunkande byggrattsvérden.

De aktuella konjunktur- och marknadsriskerna kan leda till att utbyggnaden
genomfors etappvis i storre utstrackning och under en l&ngre tidsperiod for att
kunna uppratthalla kalkylméassigt nodvandiga byggrattsvarden. Detta forsvarar
mojligheterna for staden att klara utbyggnaden enligt 6nskad utbyggnadstakt.
Alternativt paverkas byggrattsvardena och -priserna negativt, vilket i sin tur
belastar exploateringsekonomin i motsvarande grad.
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Pa utgiftssidan bidrar 6kade byggkostnader till att investeringsutgifterna
gallande allman plats okar. Detta paverkar dven kommunens driftskostnader pa
I&ng sikt pa grund av att hdga bokforda varden leder till hogre kapitalkostnader.

Ut6ver dessa risker ar staden inne i en period med ett flertal stora pagaende
stadsutvecklingsprojekt. Det innebdr att utbyggnaden av Gamlestaden
konkurrerar med andra viktiga stadsutvecklingsprojekt inom staden saval i ett
kompetens- som resursperspektiv.

Finansieringsrisker

En generell risk i stora och komplexa stadsutvecklingsprojekt med manga
inbordes beroenden &r att langa tidplaner for planering och genomforande kan
leda till att det blir n6dvéndigt att géra om utredningar till féljd av férandrade
forutsattningar, sasom forandrad lagstiftning, domar, nya eller reviderade mal-
och styrdokument. Sammantaget kan sadana omtag leda till att tidplaner
forskjuts.

En konsekvens av att tidplaner forskjuts &r att det medfor risker kopplade till
forhandlingar inom Véstsvenska paketet. Fastighetskontoret vill darfor sérskilt
belysa risken som skulle vara forenad med en &ndrad inriktning for
Gamlestaden genom att understryka att utformningen av omradet ar en viktig
ingaende parameter i avtalsforhandlingarna. Det innebér att de beroenden som
finns mellan exploateringsprojekt och investeringar aven &r starkt férenade med
finansieringen. Kontoret bedomer att tidsaspekten ar central for att skapa sa
goda forutsattningar som mojligt for finansieringen.

En annan finansieringsrisk ar forenad med osékerheterna kring exploaterings-
bidrag. Risken avser dels framtida exploateringsbidrag dar kommunen
forskotterar utbyggnaden av allman plats, sasom ny bro éver Savean i
Hornsgatans forlangning. Dels bestar risken i att alla avtal kring exploaterings-
bidrag inte ar tecknade fér kommande utbyggnad av allmén plats.

Kalkylrisker

Fastighetskontoret vill uppmarksamma att det finns osakerheter i kalkylerna
eftersom de stracker sig dver en lang investeringshorisont. Kontoret vill &ven
uppmarksamma att kalkylerna av naturliga skal ar rorliga, bland annat till f6ljd
av att bade planering och genomforande pagar. Aven prisnivaer kan variera
mellan kalkylerna.

Fastighetskontoret vill sérskilt understryka att kalkylerna i detta lage ar osakra
och svarbedémda mot bakgrund av byggkostnads- och markvérdesutvecklingen.
Fastighetskontoret bedomer att det finns en risk att byggkostnaderna okar,
liksom att vardeutvecklingen for byggratter sjunker under resterande delen av
2022. Det kan heller inte uteslutas att marknadsvardena fortsatter att sjunka
under 2023.
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5 Samlad ekonomisk oversikt
for Gamlestaden

5.1 Portfoljen Gamlestaden

Nedan redovisas de exploateringsprojekt som foreslas inga i portfolj
Gamlestaden och som dr i planerings- eller genomférandeskede.

5.1.1 Exploateringsprojekt i planeringsskedet

5.1.1.1 Gamlestads torg etapp 2

Syftet med projektet &r att skapa en tét, variationsrik och levande stadsmiljo av
innerstadskaraktér. Projektet utgor den andra etappen i stadsutvecklingen kring
det nya resecentrumet. Detaljplaneférslaget innehaller cirka 900 bostéader,
kontor, centrumverksamheter och en forskola. Trafiksystemet byggs om i
grunden och bland annat rivs den befintliga trafikviadukten och ersatts av en ny
bro i markplan. De tva sidorna av Sévean kopplas darmed samman battre. En
bostadsnara park planeras i anslutning till Savean.

Kommunen dger den évervagande delen av marken inom den sgdra delen av
planomradet. Markanvisningar, som ska forlangas, har genomforts for delar av
kommunens mark. Forlangningen har drgjt i avvaktan pa att bland annat
skyfallsfragan behdver klarlaggas. Norr om Slakthusgatan &dgs marken av
privata fastighetsagare.

Detaljplanen var pa samrad 2020. Staden gor emellertid bedémningen att
samradet behdver tas om. Anledningen till detta &r bland annat att den allmanna
platsen utvidgas med ett omrade for park, en utokning av kvartersmarkens
andamal narmast jarnvagen samt eventuella atgarder for skyfallshantering.

Projektet bidrar till att bygga bort dagens trafikbarriar och kopplar samman
befintlig bebyggelse med kollektivtrafiknoden vid Gamlestads Torg. Detta
innebar ocksa att gang- och cykelstrakens finmaskighet forbattras och forstarks.
Sammantaget moéjliggor projektet en sammanhangande stadsstruktur av
innerstadskaraktar som kopplar bade mot Kortedala och Bagaregarden.

Projektet innehaller en bostadsnara park med en koppling till ett framtida
blagront strak och bidrar till att parkmalet uppfylls. Parken kommer ocksa pa
sikt att ingd som en del av stadsdelsparken.

Genom att omvandla dagens trafikdominerade miljo till en blandstad bidrar
projektet till en 6kad trygghet i stadsdelen.
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Exploateringsekonomi (prisniva 2022)

Ackumulerat utfall Total projektprognos Exploateringsnetto
t o m oktober 2022 (mnkr) (mnkr) (mnkr)
Inkomst Utgift Inkomst Utgift
0 -13 1075 1300 -225

Beroenden, osakerheter och risker

En risk i projektet som kan paverka bade tidplan och projektekonomin &r
forhandlingen med fastighetsagarna for de markforvarv som behover
genomfdras samt kommande exploateringsbidrag.

Forhandlingen med Véstsvenska paketet utgor en risk. Det betyder att
forandringar som paverkar tidplaner okar riskerna for utebliven finansiering
genom Vastsvenska paketet.

Det finns osakerheter kopplade till skyfallsutredningen och majliga atgarder.
Utgifterna for erforderliga skyfallsatgarder som ska belasta projektet gar i
dagsléaget inte att bedoma narmare da konkreta atgardsforslag annu inte finns
framtagna. Det foreligger dven en risk att atgarderna kommer att behéva
skattefinansieras.

5.1.1.2 Handel och bostader vid kvarteret Gésen

Projektets syfte &r att skapa forutsattningar for blandad stadsbebyggelse med
handel, bostader, kontor, kultur och service med mera i SKF:s gamla
fabriksmiljo. Planomradet ags till storsta del av privat fastighetsagare och en
mindre del &gs av kommunen. Omradet &r idag tomstallt efter att
fastighetsagaren successivt flyttat over verksamheten till sodra sidan av Savean.
Detaljplanen stalldes ut under 2017 men forandringar och konkurrensen inom
handeln har gjort att tidigare inriktning om ett handelscentrum inom omradet
inte langre r aktuell. Utstaliningen® behover darfor goras om. Den nya
planeringsinriktningen innebér att cirka 900 bostader samt forskola tillkommer.
En bostadsnara park planeras i anslutning till Savean.

Projektet bidrar till att forbattra tillgangligheten for gaende och cyklister nar det
galler att rora sig langs med Savedns &-strdk. Aven omréadets finmaskighet
forstéarks. Detta tillsammans med tillkommande bostadsbyggelse, inom ett idag
tomstallt omrade, bidrar till att 6ka tryggheten i stadsdelen.

Projektet innehaller en bostadsnara park med en koppling till ett framtida
blagront strak och bidrar till att parkmalet uppfylls.

Exploateringsekonomi (prisniva 2022)

Ackumulerat utfall Total projektprognos Exploateringsnetto
t o m oktober 2022 (mnkr) (mnkr) (mnkr)
Inkomst Utgift Inkomst Utgift
0 -3 155 -185 -30

1 Enligt aldre plan- och bygglag (1987:10) benamns granskning i den nu gallande plan- och bygglag
(2010:900) for utstalining.
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Beroenden, osékerheter och risker

Anléggandet av Hornsgatubron inom ramen for detaljplan for Hornsgatans
forlangning ar en forutsattning for att kunna hantera de trafikfloden som bland
annat detaljplan for kvarteret Gosen alstrar.

Behovet av forskola som bostéderna ger upphov till maste 16sas inom eller
utanfor detaljplanen.

Exploateringsekonomin i projektet ar i och med att omarbetning av planférslag
osaker och baserad pa tidigare utformning.

En trafikanalys for Munkebéacksmotet ar under framtagande dar
kapacitetshojande atgarder analyseras som kan komma att paverka projektet.

5.1.1.3 Hornsgatans forlangning

Syftet med projektet &r att kunna bygga ut en ny gata, Hornsgatan, och bro éver
Séavean som ansluter till Byfogdegatan i soder. Marken inom planomradet &gs
av kommunen samt privata fastighetségare. Detaljplanen bedéms stéllas ut
varen 20232,

Detaljplanen ingdr i ett geografiskt omrade, som ar foremal for etappvis
utbyggnad, dar kommunen beddmer det méjligt att finansiera del av planerade
atgarder genom framtida exploateringsbidrag. Kommunen har i enlighet med
kommunens riktlinjer for exploateringsavtal (kommunfullméktige beslut 2020-
10-15) hanterat detta i en sarskild bilaga till riktlinjerna, se kapitel 4.5.2
Exploateringsbidrag.

Projektet bidrar till en 6kad finmaskighet genom ytterligare en gang- och
cykelkoppling 6ver an. Projektet bidrar ocksa till ett mer robust gatunét.
Kopplingen fyller ocksa en viktig funktion under genomférandeskedet av
stadsutvecklingen i Gamlestaden.

Exploateringsekonomi (prisniva 2022)

Ackumulerat utfall Total projektprognos Exploateringsnetto
t o m oktober 2022 (mnkr) (mnkr) (mnkr)
Inkomst Utgift Inkomst Utgift
5 -6 55 -155 -100

Beroenden, osékerheter och risker

Det finns en tidplanerisk kopplad till forhandling med fastighetsagare av de
markforvarv som behover genomforas for att fa radighet till marken inom
detaljplanen.

Da Hornsgatubron planeras att byggas fore de detaljplaner som ska bidra med
exploateringsbidrag kommer staden behova forskottera for framtida
exploateringsbidrag. Detta inneb&r en ekonomisk risk for staden om
detaljplanerna inte vinner laga kraft.

2 Enligt aldre plan- och bygglag (1987:10) benamns granskning i den nu gallande plan- och bygglag
(2010:900) for utstallning.
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5.1.1.4 Blandstad Hornsgatan

Syfte med projektet ar att omvandla SKF:s fore detta huvudkontor med
intentionen att skapa forutsattningar for om- och pabyggnad av befintlig
byggnad samt mojliggora tva nya byggratter. Detaljplaneforslaget omfattar
ingen allmén plats. Planen &r en sa kallad flexibel plan med majlighet att
tillskapa upp till 300 bostader samt kontor och centrumverksamheter. Marken ar
privatagd. Detaljplanen har varit pa samrad varen 2022.

Planen bidrar med bostéder i ett redan utbyggt omrade i anslutning till
kollektivtrafiknoden vid Gamlestads Torg. Omdaningen av den idag tomstéllda
byggnaden okar tryggheten i ndromradet.

Exploateringsekonomi (prisniva 2022)

Ackumulerat utfall Total projektprognos Exploateringsnetto
t o m oktober 2022 (mnkr) (mnkr) (mnkr)
Inkomst Utgift Inkomst Utgift
0 0,1 0,3 -1 -0,7

Beroenden, osakerheter och risker
Detaljplanen ar en sa kallad flexibel detaljplan vilket skapar en viss
ofdrutsagbarhet avseende exempelvis behovet av férskole- och skolplatser.

5.1.1.5 Blandstad Byfogdegatan

Projektets syfte &r att komplettera och skapa forutsattningar for blandad
stadsbebyggelse i anslutning till kollektivtrafiknoden vid Gamlestads Torg.
Planeringsforutsattningarna hittills har varit att skapa cirka 400 - 500 bostader,
kontor, lokaler och en forskola samt en park i anslutning till Savean. Marken ar
privatdgd och en mindre del d4gs av kommunen. Detaljplanen startades i
december 2020 men &r nu pausad pa fastighetsagarens begéran.

Projektet innehaller en bostadsnéra park med en koppling till ett framtida
blagront strak och bidrar till att parkmalet uppfylls. Parken kommer ocksa pa
sikt att ingd som en del av stadsdelsparken.

Projektet innehaller ocksa en ny forskola inom omradet soder om Savean dar
det idag saknas forskola.

Projektet starker ocksa kopplingen, tillsammans med Gamlestadens fabriker, till
Bagaregarden/Redbergsplatsen/Olskroken och vidare in mot city.

Exploateringsekonomi (prisniva 2022)

Ackumulerat utfall Total projektprognos Exploateringsnetto
t o m oktober 2022 (mnkr) (mnkr) (mnkr)
Inkomst Utgift Inkomst Utgift
0 -0,7 45 -55 -10
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Beroenden, osékerheter och risker
Atkomsten till marken for park, som idag tas i ansprék av en trafikviadukt,
forutsatter att detaljplan for Gamlestads torg etapp 2 vinner laga kraft.

Behovet av forskola och park som bostaderna ger upphov till maste l6sas inom
eller utanfor detaljplanen.

Exploateringsekonomin i projektet ar baserad pa tidigare utformning och ar i
och med att omarbetning av planforslag pagar osaker.

5.1.1.6 Bostader vid Brettegatan

Syftet med projektet ar att moéjliggora cirka 20 bostader anpassad till befintlig
bebyggelse. Marken &gs av ett kommunalt bolag. Planen ar vilande i avvaktan
pa en 16sning géllande skyfallsfragan.

Planen bidrar med bostader i ett redan utbyggt omrade i anslutning till
kollektivtrafiknoden Gamlestads Torg.

Exploateringsekonomi (prisniva 2022)
Exploateringsekonomin omfattar utgifter pa cirka 300 tkr och inkomster pa
cirka 200 tkr och bedéms ddrmed vara i balans.

Beroenden, osékerheter och risker

Planomradet riskerar att dversvammas vid ett 100-arsregn om inte atgarder,
utanfor planomradet kan genomforas. Det finns i dagslaget inget fardigt forslag
pa hur skyfallsproblematiken kan l6sas. Detta gor det osdkert om och nér planen
och aterstarta.

Till foljd av planlaggningen uppstar behov av forskola och park som maste
I6sas utanfor planomradet.

5.1.1.7 Forskola vid Varnhemsgatan

Syftet med projektet ar att skapa forutséttningar for en forskola med atta
avdelningar. Pa platsen finns en befintlig forskola som planeras att rivas och
ersattas med en ny forskola. Planen har varit pa granskning hosten 2022.
Marken dgs av kommunen.

Projektet bidrar till att 6ka tillgangen till férskoleplatser och darmed mojliggora
for planerade bostéader.

Exploateringsekonomi (prisniva 2022)

Ackumulerat utfall Total projektprognos Exploateringsnetto
t o m oktober 2022 (mnkr) (mnkr) (mnkr)
Inkomst Utgift Inkomst Utgift
0 -0,9 0 -3 -3

Beroenden, osdkerheter och risker
Planen &r en forutsattning for tillkommande bostader i Gamlestaden.
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5.1.1.1 Skola och bostader vid Ambrosiusgatan

Syftet med projektet ar att skapa forutsattningar for utbildningslokaler,
studentbostéder och boende med sarskild service. Marken &gs av kommunen.
Studentbostéderna &r markanvisade.

Projektet ingar i startplan for 2021 men pa grund av omprioriteringar har
detaljplanen for Ambrosiusgatan inte startat. Stadsbyggnadskontorets
bedémning, i samrad med stadsledningskontoret, &r att framtida behov av
utbildningsplatser inte forvéantas uppkomma forran merparten av framst
bostaderna inom detaljplan for Gamlestads torg etapp 2 och kvarteret Gdsen ar
utbyggda. Den sammanlagda beddmningen dr att planstart for detaljplanen kan
senareldggas.

Projektet bidrar med att mota framtida behov av undervisningslokaler for
grundskola som planerad bebyggelse genererar.

Exploateringsekonomi (prisniva 2022)

Ackumulerat utfall Total projektprognos Exploateringsnetto
t o m oktober 2022 (mnkr) (mnkr) (mnkr)
Inkomst Utgift Inkomst Utgift
0 0 12 -10 2

Beroenden, osékerheter och risker
Da detaljplanen inte har startat ar utgifter och inkomster till viss del osakra.

Det finns beroenden som ar forenade med utvecklingen av Gamlestadsvallen
och en privat badmintonhall.

5.1.1.2 Kvarteret Abborren

Omradet ar utpekat i 6versiktsplanen som den plats som storleksméssigt
mojliggor en stadsdelspark inkl. stadsdelslekplats. Marken &gs till storsta delen
av privat fastighetsagare och en mindre del av kommunen.

Omradet bidrar till att delar av parkmalet, att na den sammanlagda ytan som
kravs for en stadsdelspark samt stadsdelslekplats, med kopplingen till ett
framtida blagront strak langs Savean sakerstalls.

Exploateringskalkyl
Fastighetskontoret har uppskattat den skattefinansierade delen av
exploateringsinvesteringen till 80 mnkr.

Beroenden, osékerheter och risker
Bedomda utgifter ar baserade pa ett antal antaganden och darmed ar kalkylen
oséker.

Dagens och eventuellt tillkommande behov av parkering enligt ett framtida
planforslag maste l6sas inom eller utanfor planomradet.
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For att sakerstalla tillkomsten av en stadsdels- och stadsdelslekplats forutsatts
ett privat initiativ vilket innebdr att det &r osékert om och nér en detaljplan kan
paborjas.

5.1.2 Exploateringsprojekt i genomfoérandeskede

5.1.2.1 Gamlestads torg etapp 1

Projektet har mgjliggjort cirka 330 bostéder, kontor, centrumverksamheter,
bibliotek samt ett nytt resecentrum for regional och lokal kollektivtrafik.
Detaljplanen vann laga kraft 2013. Marken har &gts/ags av kommunen och
darefter markanvisats till olika parter. Byggnation av bostéder och kontor norr
om Gamlestads Torg pagar. Merparten av den allménna platsen &r utbyggd och
det kvarstar finplanering som fardigstalls i takt med att kvartersmarken blir Klar.

Projekt har bidragit med en strategisk kollektivtrafiktyngpunkt vid Gamlestads
Torg for lokal och regional kollektivtrafik.

Projekt har aven bidragit med en kaj i séderldge som tillsammans med kajen i
Gamlestadens fabriker skapar en motesplats i form av ett 4-rum. Denna plats
blir en viktig destination for boende i Gamlestaden och for hela Géteborg.

Exploateringsekonomi (prisniva 2022)

Ackumulerat utfall Total projektprognos Exploateringsnetto
t o m oktober 2022 (mnkr) (mnkr) (mnkr)
Inkomst Utgift Inkomst Utgift
199 -623 270 -665 -395

Beroenden, osékerheter och risker

Den strategiska kollektivtrafiktyngpunkt vid Gamlestads Torg &r en
forutsattning for ett forverkligande av den omfattande omdaningen av
Gamlestaden.

Det har inte bedémts mojligt att hitta 1ampliga platser for férskolor, skolor samt
parkmark inom detaljplanen. Angransande detaljplaner forutsatts fylla det
behov av social service och park och naturmark som uppstar till foljd av
planlaggningen.

5.1.2.2 Kv Makrillen

Projektet har mojliggjort cirka 250 bostader med lokaler i bottenvaning, ett
boende med sérskild service samt en forskola med fem avdelningar. Kommunen
har markanvisat kvartersmarken till Framtidenkoncernen. Projektet &r
fardigstallt.

Projektet har bidragit med en férskola och ett boende med sérskild service.

Projektet har ocksa bidragit till att omvandla en tidigare parkeringsyta till ett
definierat gaturum langs med Acrtillerigatan. Tillkommande bebyggelse
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tillsammans med lokaler i bottenplan bidrar till en dkad trygghet for straket
s0der om kvarteren.

Exploateringsekonomi (prisniva 2022)

Ackumulerat utfall Total projektprognos Exploateringsnetto
t o m oktober 2022 (mnkr) (mnkr) (mnkr)
Inkomst Utgift Inkomst Utgift
94 -30 95 -30 65

Beroenden, risker och osékerheter
Bedoms obefintliga da projektet ar i slutfasen.

5.1.2.3 Gamlestadens fabriker

Projektet syftar till att mojliggora cirka 300 bostader, planstéd for befintlig
vardcentral, centrumverksamheter med mera. Marken ér till storsta delen
privatagd och mindre del & kommunagd. Arbetet pagar med planering av
genomforandet for bade allman plats och kvartersmark. Byggnationen av
bostadskvarteret pagar.

Projektet bidrar med en kaj som tillsammans med kajen i Gamlestads torg etapp
1 skapar en motesplats i form av ett a-rum. Denna plats blir en viktig destination
for boende i Gamlestaden och for hela Goteborg.

Projektet starker ocksa kopplingen, tillsammans med Blandstad Byfogdegatan,
till Bagaregarden/Redbergsplatsen/Olskroken och vidare in mot city.

Exploateringsekonomi (prisniva 2022)

Ackumulerat utfall Total projektprognos Exploateringsnetto
t o m oktober 2022 (mnkr) (mnkr) (mnkr)
Inkomst Utgift Inkomst Utgift
36 -3 170 -215 -45

Beroenden, osékerheter och risker

Pa grund av narhet till flera farligt-godsleder har det inte gatt att hitta lampliga
ytor for park, férskola och grundskola inom planomradet. Detta behov behéver
tillgodoses i andra omkringliggande detaljplaner.

Med anledning av de osakerheter som radande omvarldssituation medfor sasom
Okade byggkostnader, materialbrist och en oséker finansmarknad finns risk for
tidsforskjutningar, 6kade kostnader och inbromsning av byggandet.

5.1.2.4 Gamlestadsvagen

Projektet mojliggor cirka 60 bostéder anpassad till befintlig bebyggelse. Marken
ags av ett kommunalt bolag. Planen vann laga kraft 2020 och utbyggnaden
pagar.

Forslag till inriktningsbeslut for portféljen Gamlestaden 31 (40)
Fastighetskontoret 2022-12-12



Projektet bidrar med bostader i ett redan utbyggt omrade i nara anslutning till
kollektivtrafiknoden Gamlestads Torg.

Exploateringsekonomi (prisniva 2022)
Exploateringsekonomin omfattar utgifter pa cirka 1 mnkr och inkomster pa
cirka 2 mnkr och bedéms dérmed vara i balans.

Beroenden, osékerheter och risker
Till foljd av planlaggningen uppstar ett behov av att l6sa forskola och park
utanfor planomradet.

5.1.2.5 Bostader vid Varnhemsgatan

Projektet mojliggor atta bostader med boende med sarskild service. Marken ags
av kommunen och planeras att markanvisas.

Projektet bidrar med bostéder, boende med sérskild service, i ett redan utbyggt
omrade i nara anslutning till kollektivtrafiknoden Gamlestads Torg.

Exploateringsekonomi (prisniva 2022)
Exploateringsekonomin omfattar utgifter pa cirka 1 mnkr och inkomster pa
cirka 5 mnkr och bedéms dérmed vara i balans.

Beroenden, osékerheter och risker
Fastighetskontoret har inte kunnat identifiera nagra beroenden, osékerheter eller
risker.

5.1.3 Sarredovisning av kostnadsdrivande delar

Fastighetskontoret kan konstatera att forutsattningarna som anges i kapitel 4.3
Gamlestadens historia och geografi ar nagra av de faktorer som paverkar och
har paverkat exploateringskalkylerna negativt. De arkeologiska utgravningarna
beddms belasta exploateringskalkylerna for huvudsakligen Gamlestads torg
etapp 1 och 2 med motsvarande cirka 300 mnkr. Utdver detta har
markfoéroreningar resulterat i behov av omfattande saneringsatgarder som
pressar exploateringsekonomin. En annan forsvarande markforutsattning har
varit och &r de geotekniska forutsattningarna som har inneburit behov av
grundforstarkningar, vilket paverkar kostnaderna for utbyggnad av allmén plats
negativt. Ytterligare en kostnadsdrivande faktor i Gamlestaden &r att
exploateringen kraver omfattande ledningsomlaggningar for att mojliggora
stadsutvecklingen. Flera av exploateringsprojekten behover tillstand for
vattenverksamhet enligt miljobalken och Natura 2000 vilket ocksa &r
kostnadsdrivande for projekten. Sammantaget bedémer kontoret att utgifterna
som ar forenade med ovanstaende faktorer har belastat exploateringskalkylen
med cirka 500 mnkr.

Fastighetskontoret kan konstatera att den planerade och delvis genomférda
stadsomvandlingen av Gamlestaden, fran en trafikdominerad miljo till
blandstad, i sig inte har varit majlig att finansiera utan att tillféra
skattefinansiering. Gamlestaden bestar idag av stora trafikanlaggningar som
omhandertar omfattande bil- och kollektivtrafikfloden. Dessa anléggningar har
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till viss del rivits och kommer till stora delar att rivas samt ersattas med ett nytt
trafiksystem vilket medfor stora kostnader och utgifter. Dessutom behdver
trafiken fungera for samtliga trafikslag under utbyggnadstiden vilket kraver
kostnadsdrivande atgarder sdsom bygglogiskt och temporara
trafikomlaggningar. Fastighetskontoret vill dven poangtera att det inom
stadsdelen rader en ingaende brist pd gronytor utdver det behov som kommande
bebyggelse genererar.

Da staden inte &ger all mark kommer staden behdva losa in mark for allméan
plats och férskola. Inlésen av mark som inte finansieras av exploateringsbidrag
bedéms uppga till cirka 80 mnkr.

Sammanfattningsvis beddmer fastighetskontoret att kombinationen av
planeringsinriktningen fér Gamlestaden och de grundlaggande
forutsattningarna, bland annat med avseende pa tidigare och nuvarande
utformning av omradet, geoteknik, markfororeningar och fornlamningar,
sammantaget innebar betydande belastningar for exploateringsekonomin.
Fastighetskontoret bedémer att det inte &r mgjligt att kompensera foér dessa
ekonomiska belastningar med markfoérsaljning, exploateringsbidrag och bidrag
fran Vastsvenska paketet.

5.1.4 Forslag till inriktningsbeslut

Fastighetskontoret foreslar att det faststalls ett inriktningsbeslut om ett
exploateringsnetto -920 miljoner kronor i prisniva 2022, inklusive riskreserv,
baserat pa inkomster och utgifter enligt tabellen nedan.

Portfdljen Ackumulerat utfall Total projektprognos Exploaterings-
t o m oktober 2022

Gamlestaden (mnkr) netto (mnkr)

(mnkr)

Prisniva 2022 Inkomst Utgift Inkomst Utgift mnkr

Planeringsskedet 5 -25 1350 -1 790 -440

Genomférandeskedet | 330 -660 530 -910 -380

samlad | 335 -685 1880 -2700 -820

exploateringsekonomi

Riskreserv (5%) -100 -100

.Inrlktr.ungsbeslut 1880 -2 800 -920

inkl. riskreserv

Inkomsterna (markfdrsaljning, exploateringsbidrag, ersattning fran Vastsvenska
paketet) bedéms uppga till 1 880 mnkr och utgifterna (myndighetsutgifter
markforvarv, markatgarder, utbyggnad allman plats) bedoms uppga till 2 800
mnkr.

Exploateringsnettot for planer i planeringsskedet uppgar till -440 mnkr och
exploateringsnettot for exploateringsprojekt i genomforandeskedet uppgar till
-380 mnkr
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Det sammanlagda ackumulerade utfallet till och med oktober for
exploateringsprojekt i planerings- och genomférandeskede &r -350 mnkr.

Fastighetskontoret anser att det vore lampligt i det har skedet att
inriktningsbeslutet innefattar en generell riskreserv pa 5 procent, exklusive
ackumulerat utfall. I den generella riskreserven for portféljen ingar en riskreserv
som ar avsedd for Gamlestads torg etapp 2 pa motsvarande 50 mnkr.

Att exploateringsunderskottet berdknas 6ka i forhallande till rapporteringen i
samband med delarsrapporten i augusti 2022 beror huvudsakligen pa justerat
byggkostnadsindex for utbyggnad av allmén plats med utgangspunkt i de
kraftigt 6kade byggkostnaderna samt att den skattefinansierade delen av
planerad stadsdelspark och -lekplats nu ingar i portfoljen. I forslaget till
inriktningsbeslut innefattas aven en generell riskreserv pa 5 procent, exklusive
ackumulerat utfall. Okade utgifter for utbyggnad av allmén plats genererar aven
okade inkomster genom exploateringsbidrag och bidrag fran Vastsvenska
paketet. Fastighetskontoret har &ven gjort en 6versyn och uppdatering av
inkomsterna fran markforsaljning inom framfor allt detaljplan for Gamlestads
torg etapp 2.

Kontoret har valt att inte i forslaget till inriktningsbeslut inkludera de atgérder
som finansieras av och avtalas om i Vastsvenska paketet, projekt 405 och del av
407 blockavtal 2 se kap. 4.5.3 Vastsvenska paketet, da detta har hanterats
genom trafikndmndens uppdrag. Sammanlagt avser det utgifter for utbyggnad
allman plats, arkeologi och markforvarv och uppgar till cirka 520 mnkr i 2009
ars prisniva.

5.1.5 Driftskonsekvenser

5.1.5.1 Kapitalkostnader och drift- och underhallskostnader for den
allménna platsen

Forvaltning Drift/underhall tkr/ar Kapitalkostnader tkr/
genomsnitt ar 1 - 10

Trafikkontoret 200 52 000

Park och 2 250 15 600

Naturforvaltningen

Summa 2 450 67 600

For berékning av kapitalkostnader har nuvarande internrantesats 1 procent
anvants och for avskrivningstiden har en schablon pa 61 ar anvants for gata
respektive 16 ar park.

Det ger berdknade totala driftskonsekvenser om 70 mnkr/ar.

5.1.5.2 Driftskonsekvenser till f6ljd av utbyggnaden av den allmanna
platsen inom Gamlestads torg etapp 2

Till f6ljd av utbyggnaden av den allménna platsen inom Gamlestads torg etapp
2 kommer trafikanlaggningar sdsom broar behdva rivas samt tillfalliga
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trafikatgarder sasom tillfalligt spar och ersattningstrafik i samband med
ombyggnaden av sparvéagen kravas.

Kostnaden for rivning och det tillfalliga sparet ar driftskostnader. Kostnaderna
bedéms uppga till cirka 110 mnkr (prisniva 2022) och foreslas finansieras via
bidrag fran det Vastsvenska paketet (projekt 407).

Kostnaden for ersattningstrafik ar ocksa en driftskostnad. Kostnaden bedéms
uppga till cirka 40 mnkr (prisniva 2022). Finansieringen av kostnaden for
ersattningstrafik ar idag oséker och kan innebéra att staden far driftskostnader
som inte tacks av andra finansiella medel &n av skattemedel.

5.1.6 VA-investeringar och anslutningsavgifter

For exploateringsprojekten inom ramen for portféljen Gamlestaden bedéms
VA-investeringarna (utbyggnad av vatten & avlopp) till storleksordningen 250
mnkr med en bedémd tackningsgrad fran anslutningsavgifter pa cirka 25
procent. Resterande andel finansieras via VA-kollektivet.

5.1.7 Uppfoéljning och rapportering

Portféljen Gamlestaden kommer foljas upp och rapporteras inom ordinarie
uppféljning till fastighetsndmnden.

Sarskild uppféljning kommer goras for de exploateringsprojekt som har en
bruttoinvestering pa motsvarande eller 6ver 250 mnkr efter att detaljplanen har
vunnit laga kraft.

Vid bedémning av prisférandringar géllande utgifter pa allméan plats gata
kommer indexberakning for Trafikverkets vagindex (arsmedeltal) att anvandas
med basar 2022.

Vid beddémning av prisforandringar gallande utgifter pa allman plats park
kommer indexberakning folja entreprenadindex for Park med basar 2022.

5.2 Overgripande investeringar i och runt
denna portfdlj

5.2.1 Overgripande infrastruktur och driftskonsekvenser

Nedan redovisas identifierade évergripande infrastrukturprojekt som bedéms
nddvandiga for genomfdrande av stadsutvecklingen i Gamlestaden.

Till nedanstaende anlaggningar tillkommer driftskonsekvenser i form av
kapitalkostnader samt drifts- och underhallskostnader som belastar berérd
forvaltning. Dessa ingar inte i redovisningen i kapitel 5.1.5 Driftskonsekvenser

Slakthusmotet
Slakthusmotet &r en ny trafikplats i anslutning till Gamlestaden. Trafikplatsen &r
tankt att fungera som ersattning for av- och pafarter till E45 som rivits for att
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mojliggéra Marieholmsférbindelsen. Slakthusmotet mojliggor aven en god
stadsutveckling i Gamlestaden och Slakthusomradet samt framtida
stadsutveckling i Kortedala, Bergsjon och Marieholmsomradet. Slakthusgatan
behdver kopplas till Slakthusmotet via Larje Bangardsgatan, troligen via en
cirkulationsplats.

Munkebéacksmotet

Munkebacksmotet ar en befintlig trafikplats som idag gar fullt och det kommer
kravas kapacitetshojande atgarder for att klara framtida trafikfloden for den
planerade bebyggelsen. En trafikanalys ar under framtagande dér
kapacitetshojande atgarder analyseras.

Cykelpendelstrak

Ett nytt pendelcykelstrak planeras langs Gamlestadsvagen mellan Gamlestads
Torg och Hjallbo. Idag saknas en separerad gang- och cykelvag med dagens
standard pa stora delar av strackan.

Walckelsgatan

I en framtida planering av Slakthusomradet kan Waterloogatan delvis komma
att omvandlas till en kollektivtrafikgata. Da uppstar ett behov att skapa en
genomgaende lokalgata genom Slakthusomradet som tidigare har benamnts som
Walckesgatan.

Skyfallsatgarder

Den pagaende skyfallsutredningen kommer visa om och i vilken omfattning
investeringar i skyfallsatgarder kommer bli nédvéandiga. Sadana investeringar
kommer med stdrsta sannolikhet vara till viss del av 6vergripande karaktér till
nytta for ett storre omrade varfor dessa i sadana fall behdver finansieras av
skattemedel.

5.2.2 Kommunala foljdinvesteringar och
driftskonsekvenser

For tillkommande behov behéver staden investera i for- och grundskola med
tillhérande utemiljéer samt angéring inom kvartersmarken.

Lokalndgmnden far 6kade driftkostnader i form av skétsel och underhall av
forskolan och utemiljoer, kostnader for ranta och avskrivningar samt for
kommunintern markupplatelse. Dessa ingar inte i redovisningen i kapitel 5.1.5
Driftskonsekvenser.
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6 Erforderliga ekonomiska
beslut for Gamlestaden

6.1 Inriktningsbeslut for Portfoljen
Gamlestaden

Fastighetskontoret foreslar kommunfullmaktige att fatta ett inriktningsbeslut for
portféljen Gamlestaden om ett exploateringsnetto pa -920 mnkr (2022 ars
prisniva), inklusive riskreserv. Beslutet skulle innebéra att genomfora
exploateringsprojekten och fortsétta planeringen av de detaljplaner som ingar i
portféljen.

Gamlestads torg etapp 2 ar ett fullméktigedrende och kraver
genomfdrandebeslut. Fastighetskontoret bedomer att portféljen Gamlestaden,
med hanvisning till de beroenden som finns och som redogérs for i denna
rapport, hanteras som en helhet. Fastighetskontoret anser darfor att det skulle
vara viktigt med ett inriktningsbeslut som omfattar hela portfoljen.

Fastighetskontoret férordar darfor att portféljen Gamlestaden bor planeras
vidare i enlighet med foreslaget inriktningsbeslut. Darutdver forutsatts att den
fortsatta planeringen arbetar for att minska osakerheterna och riskerna och pa sa
satt minska stadens ekonomiska atagande.

6.2 Beslut om genomférande

Fastighetskontoret skulle se ett inriktningsbeslut som en utgangspunkt att
forhalla sig till i samband med beslut om genomfarande avseende respektive
detaljplan inom portféljen Gamlestaden pa namndniva samt i forekommande
fall pa kommunfullmaktigeniva.

For ett exploateringsprojekt med en bruttoinvestering motsvarande eller éver
250 miljoner kronor ska ett sa kallat genomférandebeslut fattas pa
kommunfullmaktigeniva for faststallande av ramar for innehall, tid och
ekonomi infor ett fortsatt genomférande. Inom portféljen Gamlestaden kommer
ett sadan beslut kravas for detaljplan for Gamlestads torg etapp 2.

6.3 Investeringsbeslut

Overgripande kommunalteknisk infrastruktur avser anlaggningar som syftar till
att betjana staden som helhet och fler omraden an exploateringsomradet och
kommunala foljdinvesteringar och drift som finansieras av kommunala
skattemedel.

Beslut finns for:

e Pendelcykelstraket finansieras via ett investeringsprojekt hos
Trafikndmnden.
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Beslut kravs for/kan komma att kravas for:

o Kommunala investeringar for Slakthusmotet

o Kommunala investering Walckesgatan

e Kommunala investering for skyfallsatgarder

e Driftsmedel for erséttningstrafik

e Medfinansiering av statlig anlaggning och kommunal investering,
Munkebéacksmotet

o Generalplaneinvesteringar VA-investeringar

o Kommunala investeringar forskolor och skola

6.4 Ovriga beslut

Kommunfullmaktige beslutade 2011-05-12 (8§ 7) att bemyndiga
kommunstyrelsen att teckna avtal inom ramen for Vastsvenska paketet vilket
innebér att beslut i kommunstyrelsen krévs for undertecknande av Vastsvenska
paketet kravs for:

e Projektavtal 407 Gamlestadenstorg etapp 2
e Projektavtal 301 Slakthusmotet inom ITS Marieholmtunnelns
anslutningar
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Fastighetskontoret
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
E-post: fastighetskontoret@fastighet.goteborg.se

% Goteborgs
goteborg.se Stad
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