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1 Bakgrund

Den pagéende stadsutvecklingen pé Backaplan beddms tillskapa cirka 10 000
bostdder, 200 000 kvm handel, kontors- och verksamhetsyta. Skolor, férskolor,
idrottshall, besdksanldggning for bland annat kulturdndamal, parker och torg.
Cirka 20 procent av marken 4gs av kommunen som huvudsakligen kommer
nyttjas for skolor, forskolor och bostdder upplatna med hyresritt.

Stadsutvecklingen innebar en fordandring i gatustrukturen i omradet med bland
annat forbattrad tillgénglighet for gang-, cykel- och kollektivtrafik. Hjalmar
Brantingsplatsen fortsétter vara en bytespunkt for kollektivtrafiken och
kompletteras med spérvég i Backavégen. I norra delen av Backaplan mot
Brunnsbo byggs en pendeltagstation som ocksa bidrar till 6kade tillgénglighet
till omrédet.

Davarande fastighetskontoret konstaterade redan inledningsvis i samband med
planprogrammet att den planerade och nu delvis genomforda stadsomvandlingen
pa Backaplan, inte dr eller kommer vara mojlig att finansiera genom tillskapade
byggritter for markforséljning, exploateringsbidrag fran fastighetségare och
bidrag frén Sverigeforhandlingen. Konsekvensen av detta redogjordes for i
samband med planprogrammets godkénnande genom ett ekonomiskt
inriktningsbeslut for stadsutvecklingen. Inriktningsbeslutet redovisar att en
skattefinansierad nettoinvestering om 245 mnkr (2018 érs prisnivd) var
nddvandig.

Inriktningsbeslutet omfattar exploateringsekonomin for delomrade 2. Se karta
sidan 9. For 6vriga delomraden inom huvudprogrammet finns dnnu inga
ekonomiska beslut tagna.

Ekonomisk héllbarhet har varit i fokus i stadsutvecklingen pa Backaplan och
prognoser for investeringar i stadsutvecklingen samt atgérder har skett
kontinuerligt under hela planarbetet. Den ekonomiska prognosen visar att de
beddmda inkomsterna har minskat samt att utgifterna har 6kat men fortfarande
ligger inom kostnadsramen fran inriktningsbeslutet 2019. Trots att projektet inte
har en fordndrad kostnadsram sé paverkas det beslutade nettot.

Med hénsyn till det samt ny ekonomisk information i projekten finns behov av
att ersitta det tidigare ekonomiska inriktningsbeslutet med ett planeringsbeslut.



2 Inledning

Som en del i den kontinuerliga uppf6ljningen av ekonomin har
exploateringsforvaltningen tagit fram en fordjupad ekonomisk bedémning.

Det har genomforts en genomlysning och sammanstéllning av
exploateringsekonomin for delomrade 2 inom huvudprogram Backaplan. I
beskrivningen ingér, utdver exploateringsekonomin, dven stadens investeringar
kopplat till exploateringen. Det inkluderar investeringar sisom
trafikinfrastruktur, teknisk infrastruktur och kommunal service, utanfor
exploateringsekonomin men som ar nddvéndiga for exploateringens
genomforande. Samtliga fordndringar som foréndrat ekonomin redovisas och
konsekvensbeskrivs.

I uppf6ljningen mot inriktningsbeslutet har varje atgiard och fordndring studerats
noggrant i syfte att f4 den mest effektiva 16sningen samt identifiera eventuella
konsekvenser och foljder i andra delar av projekten. Forvaltningen bedomer att
det i stadsutvecklingen p& Backaplan inte finns justeringsmojligheter vad géller
struktur, volym eller innehall for att ytterligare minska exploateringsutgifterna
eller 6ka inkomsterna. Exploateringsforvaltningen bedomer dérmed att en ny
bedémning av markanvéndningen pa Backaplan far studeras for att eventuellt
kunna mojliggora detta.

Sammantaget visar den uppdaterade prognosen att det finns behov av ett fornyat
politiskt stéllningstagande till kommunfullméktiges nuvarande inriktningsbeslut
fran 2019. Detta mot bakgrund av att det har skett férdndringar pa bade
inkomstsidan och utgiftssidan som sammantaget bidrar till att
exploateringsforvaltningen bedomer att ramen for exploateringsnettot inte
uppnas.

2.1 Ansvar i beredningen

Exploateringsndmnden ansvarar for att samordna och sikerstilla kommunens
samtliga ataganden som foljer av en exploatering. Vidare har ndmnden,
oberoende av omfattningen pa det kommunala markidgandet, en samordnande
roll for de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgarder
som behovs for att en detaljplan ska kunna genomforas.

I enlighet med reglementet ansvarar exploateringsnimnden for att driva det
samordnade planeringsarbetet for utvecklingen av Backaplan inom ramen for
huvudprogrammet.

Detta samordningsansvar inkluderar tekniska, juridiska och ekonomiska
ataganden och omfattar savél privata fastighetsdgare som berorda forvaltningar
och bolag inom kommunkoncernen. Samordningen inom kommunkoncernen
innefattar dven viktiga genomforbarhetsfragor och forslag till
utbyggnadsordning.

Denna underlagsrapport innehéller exploateringsforvaltningens bedomningar
med avseende pé innehall, genomforbarhet och ekonomi samt planerings-



forutséttningar i Ovrigt som &r av betydelse for virderingen av behovet av ett
fornyat politiskt stdllningstagande. Utifran exploateringsndmndens reglemente
ger forvaltningen en samlad ekonomisk bild av vilka kommunala investeringar
som krivs for ett genomforande. Underlaget beskriver pa en 6vergripande niva
vad de olika investeringarna innefattar och vilken ndmnd eller styrelse som
ansvarar for dem. De gemensamma dvervigandena, beddmningarna och forslag
till beslut kommer att goras i ndra samverkan mellan exploateringsforvaltningen
och stadsbyggnadsforvaltningen.

3 Overgripande ekonomiska
forutsattningar

3.1 Finansiella forutsattningar for
exploateringsverksamheten

Det totala ekonomiska atagandet for kommunen inom stadsutvecklingsomradet
ar utmanande. Kommunen star infor finansiella utmaningar med anledning av
stora ny- och reinvesteringsbehov samtidigt som exploateringsekonomin bedoms
mota strukturella utmaningar framdver. Utdver detta innebér den demografiska
utvecklingen langsiktiga ekonomiska utmaningar for kommunen. Sammantaget
innebér detta utmaningar for kommunen sévél med avseende pa kommunens
kassafléde som resultatutveckling.

Den nuvarande sjilvfinansieringsgraden av exploateringsverksamheten bygger i
stor utstrackning pa att det under ett antal ar rddde mycket gynnsamma
forutsittningar pa bygg- och bostadsmarknaden. Dessa forutsittningar innebar
hog efterfragan och laga finansieringskostnader bland savél byggaktdrer som
hushall. Pa en 6vergripande niva finns ett antal faktorer som nu och i
fortsattningen péverkar forutsittningarna for sjilvfinansieringen av
exploateringsverksamheten samt forvéntningarna pd exploateringsekonomins
bidrag till stadens kassaflode. Det allmdnna konjunktur- och marknadsliget &r
for ndrvarande i flera avseenden ogynnsamt och det samhéllsekonomiska laget
inverkar negativt pa exploateringsekonomin savél pa utgiftssidan genom dkade
byggkostnader som pé inkomstsidan genom minskade byggréttsviarden och
ddrmed lagre markforséljningsinkomster.

Sammantaget &r slutsatsen att exploateringsverksamhetens sjélvfinansiering &r
beroende av att exploateringsportfoljen kompletteras med stadsutvecklings-
forslag som har goda forutséttningar att bidra positivt till sjdlvfinansieringen.

For nédrvarande utgor den generellt svaga markprisutvecklingen den frimsta
utmaningen for exploateringsverksamheten att kompensera for forsdmrade
kassafloden i enskilda projekt. For att minska effekterna av den nuvarande svaga
marknaden stéller krav pé att kommunen agerar aktivt nidr marknaden vél blir
starkare igen. Det dr 4ven nodvandigt att kommunen utvecklar projekt pa egen
mark som bidrar positivt till sjélvfinansieringen.



3.2 Exploateringsekonomi i korthet

Exploateringsinvesteringar omfattar markberedande atgérder, om staden ar
markégare, for att skapa forutséttningar for kvartersmark samt av utbyggnad av
den allménna plats som krévs i enlighet med detaljplanen.

Iordningstéllande av kvartersmark finansieras av exploateringen, direkt av
exploatdren, eller via markforsdljning om staden dr markagare.
lordningstéllande av kvartersmark for stadens egna verksamheter sdsom
forskola, skola och vard finansieras av det kommunala skattekollektivet.
Utbyggnaden av allmén plats finansieras delvis av exploateringsinkomster
(exploateringsbidrag eller markforséljning). Exploateringen ska delfinansiera den
del av allmain plats, parker, torg och gator som krivs for detaljplanens
genomforande och som ér till nytta for bebyggelsen till en standard som &r
normal pa orten. Atgirder som enligt plan- och bygglagen (PBL) inte kan tas ut
av en exploatdr eller fastighetségare, sdédana som till exempel ger nytta for ett
storre omréde, finansieras av skattemedel. Fordelningen utgér fran PBL:s
bestimmelser, diar det framgar att atgarderna, for att kunna finansieras av
exploator, ska vara nodvéndiga for detaljplanens genomforande och ska sta i
rimligt forhéllande till nyttan. Exploateringen far exempelvis inte enligt géllande
lagstiftning finansiera utbyggnad av lokaler fér kommunal verksamhet eller
finansiera framtida drift- och underhallskostnader for kommunala anlédggningar.
Utbyggnad av vatten och avlopp finansieras via taxor och avgifter och inte
genom exploateringsbidrag eller genom stadens markforsiljning.

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

Exploateringsndmnden har ett budget- och samordningsansvar for kommunens
samlade exploateringsekonomi. Budgetansvaret innefattar dock inte de
taxefinansierade delarna. Utover investeringsekonomin har
exploateringsverksamheten en direkt padverkan pad ndmndernas driftsekonomi.

Okade ytor och fler anldggningar i form av allmén plats dkar drift- och
underhéllsbehovet, dir kapitalkostnaden utgdr en stor del, fér den verksamhet
som ansvarar for den enskilda anldggningen.

Exploateringsverksamheten paverkar kommunens resultat. Resultatet av
markexploatering utgors av inkomsten vid markforsiljning minus de utgifter
som kommunen haft for att iordningsstilla kvartersmarken i siljbart skick, till
exempel markforvérv, marksanering, och arkeologi. Inkomster och utgifter for
anldggningar som kommunen ska fortsitta att dga, till exempel allmén plats eller
kvartersmark ingér inte. Resultatet av verksamheten tillfaller inte
exploateringsndmnden utan fors ménadsvis over till kommuncentrala poster.
Resultatet bor inte anvindas for finansiering av kommunens 16pande verksamhet
dé inkomsten inte &r garanterad varje ar. Ett overskott kan emellertid anvéndas
till finansieringen av stadens investeringar. Resultatet avriknas d& kommunens



balanskravsresultat faststélls. Om malet for god ekonomisk hushéllning for
exploateringsverksamheten uppnés, som innebér att sjdlvfinansieringsgraden ska
vara minst 100 procent 6ver en rullande 10-arsperiod, medfor detta att
verksamheten (investeringarna) inte belastar skattekollektivet.

3.3 Overgripande investeringar

Det kommer krédvas en fungerande 6vergripande kommunalteknisk infrastruktur
till f6ljd av den tillkommande bebyggelsen sdsom bland annat ledningsstrak,
huvudvignit eller huvudstrak for kollektivtrafik, tidigare kallade
generalplaneinvesteringar. Dessa atgérder utgor ett grundldggande atagande for
staden genom att investera for en vixande befolkning, ett hallbart resande och
hog tillgénglighet i regionens kérna. Dessa hanteras inte inom ramen for stadens
exploateringsverksamhet utan hanteras inom ramen for den l&ngsiktiga
investeringsplaneringen i respektive ndmnd.

Overgripande kommunalteknisk infrastruktur avser anldggningar som syftar till
att betjéna staden som helhet och fler omraden &n exploateringsomradet. Darav
omfattas inte atgérderna av exploateringsverksamheten, eftersom de inte till
nagon del finansieras av de inkomster som exploateringen genererar.
Utgangspunkten for dessa ataganden ér att de fullt ut finansieras av kommunala
skattemedel, avgifter eller via delfinansiering frén stat och region.

3.4 Kommunala foljdinvesteringar

Planerade exploateringar medfor behov av investeringar inom kommunens
huvudverksamheter sasom skola, forskola och skola, kultur och idrott.

4 Huvudprogram Backaplan

Backaplan ingar som ett av Alvstadens delomraden och ska genom sin
stadsutveckling bidra till att stdrka kdrnan, méta vattnet och hela staden. For
Backaplan ligger en stor vikt i uppdraget att hela staden 6ver dlven och i
kombination med stirkt kollektivtrafik i form av pendeltagstation och sparvig
stdrka kdrnan. Genom Kvillebacken moter stadsdelen vattnet nér backen
forstirks och lyfts fram fordagvatten och skyfall.

Den pégaende stadsutvecklingen pa Backaplan bedoms tillskapa cirka 10 000
bostider, 200 000 kvm handel, kontors- och verksamhetsyta i en
kvartersstruktur samt skolor, forskolor, idrottshall, besoksanlédggning for bland
annat kulturdndamaél, parker och torg. Planeringen inom huvudprogrammet
foljer fortsatt inriktningen med en blandstad utifrdn en kvartersstruktur med
tydliga granser mellan offentliga och privata rum. De mindre parkerna ar
inramade av kvartersstaden och gaturum é&r tydligt definierade. Gator och platser
utformas med tradplanteringar som skapar en stadsmaéssig karaktér och bidrar
till okat attraktivitet och vistelse.



Stadsutvecklingen pa Backaplan innebir en fordandring i gatustrukturen i omradet
med bland annat forbéttrad tillgidnglighet for gdng-, cykel- och kollektivtrafik.
Hjalmar Brantingsplatsen fortsétter vara en bytespunkt for kollektivtrafiken och
kompletteras med spéarvig i Backavégen. I norra delen av Backaplan mot
Brunnsbo byggs en pendeltagstation som ocksa bidrar till 6kade tillgédnglighet
till omradet. Genom pendeltigstation och angdring for expressbusstrafik har
omradet en regional uppkoppling som bidrar till att sprida byten och avlasta
stadens mer centrala kollektivtrafikfunktioner. Savil Brunnsbo station,
ombyggnaden av Kvilleleden samt sparvig i Backavigen ér projekt som &r under
genomforande.

Omradet bestar av fyra parker. Parkytan har minskat i omfattning sedan
planprogrammet men bedoms fortsatt kunna nd malbilden géllande
rekreationsytor och 6kad biologisk mangfald. Den éndrade placeringen av
forskolor till egna fastigheter innebér att forskolegérdarna kommer vara
tillgdngliga for allmédnheten pa kvéllar och helger vilket ger ett gott komplement
till parkerna i omrédet. Parkerna i omradet kommer &ven tillsammans med
Kvillebdcken och en generell ny hojdsattning av gator vara primér hantering av
dag- och skyfall.

Backaplan bidrar till ett stort bostadstillskott. Kommunen &ger cirka 20 procent
av marken som huvudsakligen kommer att nyttjas for skolor, forskolor och
idrottshall. Kommunen avser silja ett mindre antal byggrétter for bostader
upplétna med hyresritt.

Forvaltningen bedomer att malet om en variation av upplételseformer och
lagenhetsstorlekar ar svart att bedoma da kommunen i mycket begréansad
omfattning reglerar varken upplételseformer eller ldgenhetsstorlekar pa
Backaplan. Savél upplatelseformer som lagenhetsstorlekar styrs ddrmed av
marknadsfOrutséttningarna.

Ett 6vergripande mal med stadsutvecklingen pa Backaplan é&r att knyta samman
staden over dlven. Genom den blandning av handel, verksamheter och bostiader
som planeras kan en naturlig utvidgning av stadens centrum ske. Planeringen
mojliggdr en blandning av bostdder och kontor som kommer att bidra till en
levande stadsmiljo med lika stor andel dag- som nattbefolkning. I kombination
med stérkt kollektivtrafik i form av pendeltagstation och sparvég stirks platsen
ytterligare bade lokalt och regionalt och attraktiviteten 6kar genom en utveckling
av knutpunkt Hjalmar.

Backaplan ér organiserat i ett huvudprogram som har till ansvar att leda, styra
och samordna plan- och exploateringsprojekt samt utbyggnad av allméin plats for
omrédet. Det &r i detaljplanerna, exploaterings- och investeringsprojekten som
leveranserna sker.


Maria Brandt
Ersätts med bostäder


Backaplan ér uppdelat i fyra delomréden dir omrade ett; Ostra Kvillebéicken ir
fardigstillt. Delomrade fyra som omfattar Hjalmar Brantingsstréket, delomrade
tre som stér infor en stadsutveckling samt delomrade tvé, som omfattas av det
tidigare ekonomiska inriktningsbeslutet och dér stadsutveckling nu péagar.

Delomrade 3

Delomrade 2

Delomrade 1

| IS
0 100m

Delomrade 4

Bildl: redovisar delomrdden inom huvudprogrammet

4.1 Planprogram

Som grund for stadsutvecklingen p& Backaplan ligger det planprogram som
godkéndes i byggnadsndmnden 2019 och till vilket det ekonomiska
inriktningsbeslutet kopplas. Det ekonomiska inriktningsbeslutet beslutades i
kommunfullméiktige samma éar.

Inom planprogrammet arbetades ett antal effektmal och nyttor fram i syfte att na
visionens mal. Effektmal och nyttor beslutades som en del av direktivet for
huvudprogram Backaplan.

For fortsatt stadsutveckling har planprogrammets delomrade 2, delats upp i ett
flertal detaljplaner vara tvé ar i genomforande och tre under pagéende planering.
Ytterligare tre planer har fétt planbesked och forvéntas starta under de
kommande aren.
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4.2 Detaljplan

Inom detaljplanerna sker ytterligare utredningar och analyser. Ett antal
fordndringar har skett som péaverkar projektens ekonomi och ddrmed &ven
inriktningsbeslutet. Som grund for férandringarna ligger fordndrade dnskemal
frén aktorerna, behov av nya tekniska 16sningar, forvaltningars forandrade krav
och 0nskemal samt andra beslut. Vid samtliga fordndringar har en avvigning och
en lamplighetsbedomning skett gidllande de intressen som behover
kompromissas kring. Inom huvudprogrammet finns i dagslédget tre pdgéende
detaljplaner och tvé antagna som &r under utbyggnad. Ytterligare tre planer har
fatt planbesked och forvéntas starta under kommande aren.

Planstart 2026

Fordjupning planprogram. Start 2025
Planstart detaljplan Swedenborgsgatan
2026

Beslut om stadsutveckling tog i SBN i oktober
2024. Beslut om uppsagning av tomtrétt samt
godkdnnande av stadsutveckling i EXN i
november 2024. Planstart 2025.

; & 5

Gator inom Backaplan/Kvilleleden och Bytespunkt Brunnsbo antagen detaljplan
Handel vid Backavigen antagen detaljplan

Backaplan centrumbebyggelse granskning av detaljplan under 2025

Backaplan bostidder och skola granskning av detaljplan under 2025

Handel, kontor och verksamheter vid Backavigen samrad varen 2025

4.2.1 Forandringar samt dess konsekvenser pa ekonomin

Markforsdljning

I planprogrammet planerades for en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan fran
vag till stadsgata. En av de barande tankarna i detta var en minskad gatusektion
genom att tidigare vigomrade skulle omvandlas till kvartersmark med bostéder
och verksamheter. Da beslut gidllande genomforandet av en omvandling av
Hjalmar Brantingsgatan dr6jde beslutades att frigéra beroendet mellan projekten
detaljplan 2 (centrumbebyggelse) och Hjalmar Brantingsgatan genom att dra
tillbaka kvarteren och lata vigomradet vara orort. Fordndringen innebar en
minskad inkomst i projektet pa grund av minskad mdjlighet till markforséljning.
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Det beridknade virdet av markforsiljningen inom Dp1 (handel vid Backavigen)
skiljde mot faktisk markforsiljning da upplételseform dndrades innan forséljning
samt prisavdrag for marksanering skedde.

I planprogrammet planerades for en storre byggnadsvolym vid entrén till
Backaplan. Volym- och stadsbildsstudier har genomforts och bedomningen ar
att det fortsatt &r en plats som kan téla en hogre byggnad, dock inte fullt den
volym som beddmdes i det tidiga skedet i planprogrammet. En minskad byggratt
fordandrar bedomd berdknad inkomst i DP4 (handel, kontor och verksamheter).
Platsen ar attraktiv savil ur annonsldge som tillgdnglighet vilket kan komma att
avspegla sig i markpriset och ddrmed kompensera fér den minskade volymen.

I planprogrammet planerades for en 7-9 skola och tvé bostadskvarter pa
kommunens mark. Som en f6ljd av kommunfullméktiges beslut om att lokaler
for langsiktiga kommunala behov i forsta hand ska dgas behdvde strukturen
arbetas om fOr att &ven inrymma en forskola. Fordandringen ledde till en mindre
byggritt for bostdder och ddrmed en minskning av den bedémda
markforséljningsintikten.

I planprogrammet pagick samtal kring frikdp av tomtrétt pa ny detaljplan. Da
tomtréttsinnehavaren infor planstart inte bedomde frikop pé ny plan langre
aktuellt fordndrades dessa forutsittningar och den bedomda markforsiljningen
uteblev. Forsiljning av tomtritter redovisas i normalfallet inte i en
exploateringskalkyl dock tog dévarande fastighetskontoret beslut att all
markforséljning inom omradet skulle redovisas 1 inriktningsbeslutet. Denna
bedomning ligger kvar som grund i planeringsbeslutet. Utifrdn de nya
forutséttningarna med hogre krav om skolor och forskolor pd kommunal mark, i
kombination med svérigheten att hitta ldmpliga ytor for dessa verksamheter
resulterade beddmning att den kommunala fastigheten Backa 173:2, uppléaten
med tomtrétt &r den enda plats som uppfyller kraven inom delomrade 2. Den
tomtrattsupplatna fastigheten bedoms utdver forskola kunna rymma ett antal
hyresldgenheter vars markforséljning kan ge en inkomst till staden motsvarande
halva det belopp som frikdpet beddmdes ge. Den kommunala fastigheten som
upplats med tomtrétt ska enligt avtal dterlamnas till staden i avrdjt skick.
Tomtrittsavgélden uppgar till 850 tkr per ar for fastigheten.

Forskolor och skolor

Den dndrade styrningen och nyckeltalen for forskolor och skolor har paverkat
savél exploateringsekonomin som tidplanen for projekten, med hénsyn till de
omtag som behovt genomforas. Planprogrammet grundar sig pa den dévarande
riktlinjen fran stadsledningskontoret och lokalsekretariatet med inhyrning av
relativt sma enheter forskola. Inhyrningen skulle ske genom tillimpning av
hyresundantaget som vid den tidpunkten var praxis. Tre skolor med tillhérande
gérd planerades efter de enhetsvolymer stadsledningskontoret och
skolforvaltningen vid den tidpunkten onskade.

I det ramavtal staden skrev med fastighetsdgarna uttrycktes vilja fran bada parter
att staden skulle kopa fastigheterna for de tva skolorna av de privata aktorerna
vilket skulle innebéra att staden kunde &ga skolorna och hyra in forskolorna.
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Overenskommelsen med fastighetsiigarna har findrats och omfattat nu endast
mdjlighet att kopa en fastighet for skola/forskola vilket dven det paverkar
strukturen. I den ekonomiska bedémningen har dédrmed ett planerat
fastighetsforvirv tagits bort.

Under arbetet med detaljplanerna tydliggjordes att hyresundantaget inte &r
tillampligt enligt Lagen om offentlig upphandling (LOU).
Stadsfastighetsforvaltningen som dr den upphandlande parten tog dirmed beslut
om att hyresundantag inte kan tillimpas. Kommunfullméktige tog ar 2023 ett
beslut om riktlinjer fér 4gande och hyrande av kommunala lokaler. Dér anges att
lokaler med bedomd verksamhet pé langre tidsperioder &n 15 &r ska dgas.

Stadsbyggnadsndmnden yrkade under varen 2024 pa en omstrukturering av
forskolor till att ater placeras som en del av kvarteren. D4 staden inte har
radighet 6ver marken eller kan lovas/lova inhyrning pa privat mark bedomdes
losningen som juridiskt och ekonomiskt svar att genomfora. Fastighetségarna var
i detta ssmmanhang tydliga med att de inte avsdg sélja marken till staden. De
ansdg ocksa att losningen bidrog till sémre bostadsmiljder.

Som nédmnts ovan innebar dessa fordndringar en minskad inkomst av
markforsiljning for bostdder d4 marken i stillet nyttas for skola och forskola.
Den negativa konsekvensen pa exploateringsekonomin, genom minskad inkomst
av markforsiljning bedoms dock ge motsvarande positiv ekonomisk effekt pa
stadsfastighetsndamndens investeringsbudget och férskolenimndens driftsbudget.

De ovan ndmnda fordndrade enhetsvolymerna samt nyckeltal for friytor for
forskolor och skolor i kombination med huvuddelen av skolor och forskolor pa
kommunal mark har inneburit ett storre tryck pa friyta. Berorda forvaltningar har
pa bésta sétt samordnat for att optimera utnyttjandet av den mark som finns
tillgénglig. Detta har renderat ett forslag med en kombinerad en 1ag- och mellan
och hogstadieskola i syfte att effektivisera byggritt samt skolgard. De nya
volymenheterna medfor dven att endast en, fran tidigare tva, lag- och
mellanstadieskola behdvs inom delomrade 2. Sammanvégt bidrar detta till att
uppné programmets nyckeltal pa friytor, kompensationsytor, mm och i
mdjligaste mén bibehalls park och byggritt for hyresratter pa stadens mark.
Nuvarande forslag innebér att skolbehovet samlokaliseras pa stadens mark i en
storre sammanhéngande skoletablering.

Nér den gronyta som finansieras gemensamt av fastighetsdgarna minskar till
formén for mer mark for kommunal service som staden ska finansiera och 4ga,
Okar stadens kostnader. Att kostnaderna 6kar beror framfor allt pa att marken i
Backaplan i allmdnhet — och inom berdrd mark i norra delen av programomradet
i synnerhet — dr fororenad. Nar allmén plats park ersatts av kvartersmark for
kommunal service kommer staden ensam att behdva béra stora kostnader for att
sanera marken.

Stadsbyggnadsndmnden tog i september ett inriktningsbeslut om skolor och
forskolor pa Backaplan. Beslutet innebér ett inbyggt beroende mellan olika
planetapper, dir det bedomda minimibehovet av forskola och skola i detaljplan
2, centrumbebyggelse kriver utrymme/sakerstéllande i andra detaljplaner.
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Gator och parker

Backaplan blir genom stadsutvecklingen en helt ny stadsdel och en stor méngd
nya gator och parker behover anldggas i omradet. Bedomda kostnader for att
bygga ut gator och parker har 6kat fran inriktningsbeslutet, &ven efter hansyn
tagen till prisutvecklingen. Kostnaderna i projekten totalt bedoms dock fortsatt
vara inom den indexreglerade kostnadsramen som kommunfullméktige beslutade
om 2019.

Utgiftsokningen utdver index beror till del pé att stadens metodik for
kostnadsbedomningar utvecklats sedan 2018. En annan del av forklaringen ar
innehallsforédndringar i projekten. Generella forédndringar i innehéllet for allmén
plats &r att méngden gata har 6kat och att lokalgatorna i stora delar av omradet
nu planeras som gangfartsomraden som &r dyrare att anldgga. For att kunna anta
detaljplanerna maste ocksé krav géllande 6versvamningsrisker uppfyllas, vilket
innebdr att de bostadsnéra parkerna behdver utformas som skyfallsmagasin
vilket medfor extra kostnader. Totalt har dock parkytan i omradet minskat i
omfattning sedan inriktningsbeslutet 2019.

Det finns ocksé specifika innehéllsférandringar som skett sedan
planprogrammet, nedan listas de storsta av dessa:

Backavigen: | samband med ledningssamordningen konstaterades att trdd inte
skulle rymmas inom planerad sektion av gatan med hénsyn till den omfattande
méngd av ledningar under mark. Gatusektionen breddades for att inrymma trdd
och ddarmed uppfylla planprogrammets och detaljplanens effektmal.

Kyvilleplatsen och Kvillebacksparken: Av de fem planerade gangbroarna
genomfors nu endast tre vilket medfor en kostnadsminskning, ytterligare broar
kan bli aktuell i kommande framtida stadsutveckling. Kostnaderna for bussgata
over Kvillebdcken bedoms déremot 6ka utifran komplicerad geoteknik, samt
rivning av befintlig bro. Kalkylen har d4ven kompletterats med kostnaderna for
tillstandsansokan for vattenverksamhet vilket kravs for bron. En
genomforandestudie for bron och platsen pagér, dér 16sningen att behalla
befintlig bro utreds som huvudalternativ. Bedoms det alternativet vara
genomforbart kan det minska bade kostnader och klimatavtryck.

Atgirder i och i anslutning till Hjalmar Brantingsgatan och Hjalmar
Brantingsmotet: D4 beslut gillande planering och genomforandet av en
omvandling av Hjalmar Brantingsgatan dréjde beslutades att frigdra beroendet
mellan projekten detaljplan 2 (centrumbebyggelse), detaljplan 4 (Kontor och
bytespunkt) och Hjalmar Brantingsgatan. Detta innebar att bebyggelse och gator
inom detaljplan 2 och 4 behdvde planeras for att ansluta till Hjalmar
Brantingsgatans befintliga utformning. Detta kriver relativt stora atgirder for
anpassning av befintligt strdk. For detaljplan 4 medfor det 4ven behov av
ombyggnation av delar av Brantingsmotet. Atgiirderna medfor kostnader som
tillkommit efter inriktningsbeslutet.

Staden har nu tagit fram ett stadsutvecklingsfoérslag med en kostnadsbedémning
for en omvandling del av Hjalmar Brantingsgatan samt bytespunkten. I det fall
beslut fattas om att genomfora ombyggnation av Hjalmarstréket enligt

14



Stadsutvecklingsforslaget finns stora samordningsvinster och medféljande
kostnadsbesparingar for staden, under forutséttning att en sddan utbyggnad kan
samordnas i tid med genomférandet av detaljplan 2 och 4.

Deltavigen: Deltavigens sodra del (nuvarande Kvillebiacksvédgen) har breddats,
med hénsyn till tillkommande funktioner sd som pendelcykelstrdk och citybuss-
strak med delvis egna kollektivtrafikkorfalt.

Anpassning mot befintligheter i norra Backaplan: Eftersom Backaplan
planeras och byggs ut i flera etapper tillkommer kostnader for att ansluta varje
etapp till sin omgivning. D4 etappindelningen inte var kidnd vid
inriktningsbeslutet fanns en kostnad for detta inte med i den ekonomiska
bedémningen. Atgirderna handlar bland annat om komplettering och flytt av
kontrollstationer for trangselskatt som behdver goras i takt med att nya gator
Oppnas i norra Backaplan. Ett annat exempel 4r cirkulationsplatsen i korsningen
mellan Deltavigen och Norra Deltavigen.

Tidigare kollektivtrafikgata: [ detaljplan 2 finns en gata som i planprogrammet
hade funktion av bussgata och citybuss-strak. Da funktionen bussgata var till
nytta for mer &n exploateringen ingick denna i de férdelade anldggningarna och
bekostades till 50 % av exploateringen och till 50 % av skattekollektivet. Gatans
funktion har sedan dndrats till primért ett lokalt behov med bland annat nedfarter
till garage under handelskvarteren. Gatan bedéms nu vara allmén plats med lokal
funktion och helt till nytta f6r exploateringen och finansieras ddrmed till fullo av
exploateringsbidrag.

Idrottsparken: Den nordligaste bostadsnira parken i Backaplan, med
arbetsnamnet “Idrottsparken” efter sitt ldge i ndrheten av idrottshallen och
skolan, har minskat i omfattning da yta istéllet prioriterats till friyta pa skolgard.
Detta medfor en kostnadsbesparing for utbyggnad av allmén plats, men en
kostnadsokning totalt da park ersitts av kvartersmark for kommunal service dér
staden ensam bér kostnader for att sanera marken.

Kbvillebacksparken: Da parkytorna inom delomradet har minskat till omfattning
har funktionen och nddvéndigheten av parken kopplat till exploateringen okat.
Staden har utifrén detta har parken bedomts som en lokal anldggning som till
fullo betalas av exploateringen. Detta dr en dndring fran inriktningsbeslutet dar
20% beddmdes som en nytta for ett storre omrade och ddrmed bekostas av
skattekollektivet.

Ledningsomldggningar

Den genomforda ledningssamordningen har identifierat berérda samt
erforderliga tillkommande ledningar. Detta har bland annat inneburit att den
valda gatustrukturen med fokus pa stadsgator har lett till fler
ledningsomléggningar &n vad som tidigare har antagits. Kostnadsokningarna
omfattar huvudsakligen de fordelade anliggningarna, bendmnda som stommen
och fordelas mellan exploateringen och skattekollektivet. En stdrre
ledningsomliaggning med anledning av iordningstillande av kvartersmark, dir
staden dr markégare har tillkommit. Kostnadsuppskattningar for
ledningsomléggningar &r grova kostnadsbeddmningar i tidigt skede.

15



Markmiljé

Okad kunskap och underlag avseende kvartersmarkens anviindande (garage
och/eller killare planeras nu i de flesta kvarteren) medfor att behovet av
miljoschakt har minskat. Vilket medfor att méngden fororenade massor for
staden att hantera har minskat. Samtidigt har mottagnings- och
transportkostnader for hantering av fororenade massor 6kat. Posten generella
osikerheter har minskats fran 50% till 25% avseende detaljplan 2
centrumbebyggelse, detaljplan 3 bostdder lokaler mm samt detaljplan 4, Handel,
kontor och verksamheter vid Backavégen. Géllande ovriga ej startade
detaljplaner samt planer dir atgirdsutredningar d4nnu inte har pabdrjats inom
delomréde 2 ligger posten generella osékerheter kvar pa 50%. Det justerade
riskpaslaget medfor en minskade kostnader i detaljplan 2, 3 och 4.

Geoteknik

De geotekniska forutsittningarna pa Backaplan &r generellt déliga med pagaende
sattningar av marken. Som grund for den ekonomiska bedémningen ligger att
pagéende sittningstakt inte far 6ka vilket innebér att de geotekniska atgérderna i
projektkalkylen relativt omfattande. Utdver det finns ett generellt osdkerhets-
och riskpaslag om 50%.

I utbyggnaden av Backavigen inom detaljplan 1, handel vid Backavigen, har
stadens krav pa sattningar enligt Teknisk handbok varit utgdngspunkt for
projekteringen. Detta innebdr att vissa sittningar accepteras och foljaktligen att
de geotekniska dtgirderna har varit mindre omfattande &n kalkylens antagande.

Detta pekar mot att innehallet av geotekniska atgérder i Backaplans kalkyl kan
komma att minskas nir fordjupade undersokningar gors i dvriga delar av
omrédet, och/eller att riskpaslaget for geoteknik kan minskas, vilket i sé fall
innebér kostnadsminskningar. Dock kvarstar osdkerheter kring bland annat
grundvattnets paverkan pa de geotekniska atgirderna. Fortsatt utredning krivs
dérfor for att fastsld om innehéllet av geotekniska atgirder och/eller riskpaslaget
for geoteknik kan minskas.

4.2.2 Forandringar av bedomda exploateringsutgifter

Bedomda exploateringsutgifter for att bygga ut gator och parker, inklusive
byggherrekostnader, inom Backaplans delomréade 2 4r nu cirka 4 600 miljoner
kronor. Exploateringsutgifterna i projekten bedoms dock fortsatt vara inom den
indexreglerade projektramen som kommunfullméktige fattade beslut om 2019.

Det innebér att de bedomda exploateringsutgifterna &r i nivad med projektramen
for exploateringsutgifterna pa 3 500 miljoner kronor i 2018 ars prisniva,
motsvarande 4 600 miljoner kronor i 2024 ars prisniva.

Den nuvarande projektramen innehéller en generell projektriskreserv pa 25
procent baserad pa den dédvarande prognosen pé 2 800 miljoner kronor,
motsvarande 700 miljoner kronor i 2018 ars prisniva. Den aktuella beddmningen
av exploateringsutgifterna ar 4 600 miljoner kronor, i 2024 ars prisniva. Det
innebér att den ursprungliga generella riskreserven har konkretiserats och dr nu
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fordelad till respektive underliggande projekt.

Det innebér att den uppdaterade prognosen, som baseras pa den hoga
byggkostnadsutvecklingen sedan 2018 och aktuella a-priser, far en storre
inverkan pa det beddmda exploateringsnettot dn vad de potentiella inkomsterna
genom exploateringsbidrag och forsdljning av kommunal kan kompensera for.

4.3 Finansiering av huvudprogram Backaplan

Exploateringsprojekten finansieras genom markforséljning, exploateringsbidrag,
samt skattefinansiering. Bedomda inkomsterna av markforséljning,
exploateringsbidrag uppgar till ca 3,7 mdkr. (2024 érs prisniva).

4.3.1 Exploateringsbidrag

Goteborgs Stads riktlinjer for exploateringsavtal (beslut i kommunfullméktige
2020-10-15 §15) reglerar dvergripande principer for exploateringsavtal.

Exploateringsavtal dr ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte &gs
av kommunen och som inte avser ett avtal mellan kommunen och staten om
utbyggnad av statlig infrastruktur. I exploateringsavtalet regleras bland annat
exploateringsbidrag.

Forutsdttningar for exploateringsbidrag

De ataganden for byggherren eller fastighetsdgaren som anges i
exploateringsavtalet ska vara nodvéandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas. Med sddana atgérder avses dven atgérder som behdver vidtas
utanfor det omrade som den aktuella detaljplanen omfattar och som é&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 fastighetségarens ataganden ska sté i rimligt forhallande till
dennes nytta av detaljplanen. Atagandena avser inte atgirder for vérd, utbildning
eller omsorg, som kommunen har en skyldighet att enligt lag tillhandahélla.
Sjalvkostnadsprincipen ska tilldmpas, att erséttning/avgifter ska svara mot de
faktiska kostnaderna for de tjénster eller nyttigheter som kommunen
tillhandahéller.

Exploateringsbidrag vid etappvis utbyggnad

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

Exploateringsbidraget kan i dessa fall komma att avse sadana dtgirder som
utforts fore respektive efter exploateringsavtals ingdende. Aven forskottering av
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exploateringsbidrag for kommande &tgirder kan bli aktuellt vid etappvis
utbyggnad.

Backaplan kommer byggas ut i flera etapper och dér vissa storre anldggningar
behover komma till i ett tidigt skede. For att klara denna etappvisa utbyggnad
uppréttades ett ramavtal med de ingdende fastighetsdgarna i pdgaende
detaljplanearbeten inom avtalsomradet. Fastighetsdgare i kommande (ej startade)
planer inom avtalsomradet bedoms ha nytta och kommer ta del av dessa
anldggningar.

I Stadens riktlinjer for exploateringsavtal redovisas under vilka forutsittningar
ett exploateringsavtal far avse exploateringsbidrag for atgérder som har
genomforts fore avtalets ingdende.

Utbyggnaden av Backaplan kommer ske under lang tid och dér flera stora
anldggningar kommer byggas ut redan i de forsta etapperna. Det innebér att
projektet dr framtungt for staden da avsikten &r att framtida detaljplaner ska vara
med och finansiera dessa anldggningar da de 4r till nytta dven for dem. En
etappvis utbyggnad ger en mojlighet for staden att ta ett ansvar for
stadsutvecklingen genom att tidigt ta stora investeringar som ofta inte gar att
genomfora stegvis. Riskerna dr att kommande etapper drdjer eller inte alls
genomfors vilket kan innebéra att den ekonomisk balansen for projektet drojer
eller i vérsta fall inte blir av.

For kommande planer och i det fall ett ramavtal inte finns kan staden i sina
riktlinjer for exploateringsavtal, bilaga 1 och 2, redovisa under vilka
forutsattningar ett exploateringsavtal far avse exploateringsbidrag for atgirder
som har genomforts fore avtalets ingaende.

4.3.2 Markforsaljning

Kommunen dger endast ca 20 % av marken pa Backaplan. Huvuddelen av
markforsiljning ligger inom ramen for exploateringsprojekt i planeringsskede
och ingér i detaljplan 3 bostédder, lokaler mm vid Backavidgen och Norra
Deltavéigen samt detaljplan 4 Handel, kontor och verksamheter vid Backavigen
samt i lagakraftvunnen detaljplan 1, Handel vid Backavigen. I kommande dnnu
ej startade detaljplaner har staden en mindre andel mark.

Sammanlagt bedomt virde av markforsiljning uppgar till 850 mnkr. I ramavtalet
anges att de ingéende parterna ska f& mojlighet att svara pa markanvisningar
inom ramavtalsomradet. Intresse fran parterna har visats for saval
bostadskvarteret inom detaljplan 3 som for kontor och handelsbyggnaden i
detaljplan 4.

Summan av de fordndringar som géller markforsiljning under 4.2.1 uppgér till
ca 125 miljoner kronor.
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4.4 Beroenden

Utifran genomlysningen av ekonomin for huvudprogram Backaplan kan
exploateringsforvaltningen konstatera att beroenden mellan och inom projekten
genomgdende dr av sadan karaktér att fordndringar av innehall eller utformning i
en detaljplan har effekt pa en eller flera andra detaljplaner.

Genomlysningen visar ocksé att de starka beroenden som finns innebar att
konsekvenserna av att inte genomfora ett eller flera projekt eller atgérder skulle
innebéra stor paverkan pa kvaliteter, nyttor samt konsekvenser som behov av
skolor och forskolor, skyfallshantering etc.

Utover beroenden mellan projekten finns beroenden till angrdansande projekt s&
som Bytespunkt Brunnsbo, sparvig och citybuss Brunnsbo-Linné via
Lindholmen. Utbyggnaden av spérvég i Backavigen mellan Hjalmar
Brantingsplatsen och Brunnsbo planeras vara klart 2029 och kréver planstdd,
vilket innebdr att tidplan och medfinansiering av dtgédrden ar beroende av
forutséttningar i Sverigeforhandlingen. Ur ett kommunalt investeringsperspektiv
beddmer exploateringsforvaltningen att den fulla nyttan av dessa investeringar i
inte ovésentlig omfattning beror av Backaplans utveckling.

4.5 Risker

Overgripande risker

De aktuella konjunktur- och marknadsriskerna kan leda till att utbyggnaden
genomfors under en langre tidsperiod &n tidigare bedomts.

En forléngd utbyggnadstakt kan péverka kostnaderna for utbyggnaden negativt.

Finansieringsrisker

En generell risk i stora och komplexa stadsutvecklingsprojekt med manga
inbordes beroenden ar att 1&nga tidplaner for planering och genomforande kan
leda till att det blir nodvéndigt att gora om utredningar till f6ljd av férdndrade
forutsattningar, sasom forandrad lagstiftning, domar, nya eller reviderade mal-
och styrdokument. Sammantaget kan sidana omtag leda till att tidplaner
forskjuts.

En annan finansieringsrisk ar forenad med osékerheterna kring
exploateringsbidrag. Risken avser dels framtida exploateringsbidrag dér
kommunen forskotterar utbyggnaden av allmén plats, i Backaplan kallad
stommen. Ramavtalet reglerar pdgédende och kommande planers andelar i dessa
anldggningar. Risk finns dock om beddmd stadsutveckling inom omradet inte
fullfoljs till fullo, vilket skulle innebéra att staden inte far finansiering genom
exploateringsbidrag frén dessa planer och dédrmed inte far bedomt
finansieringsbidrag for stommeanlidggningarna.

Kalkylrisker

Forvaltningen vill uppméirksamma att det finns osdkerheter i kalkylerna eftersom
de stricker sig 6ver en lang investeringshorisont. Férvaltningen vill 4ven
uppmérksamma att kalkylerna av naturliga skal &r rorliga, bland annat till foljd



av att bade planering och genomférande pégar. Kalkyler grundar sig pa grova
kostnadsbedémningar utifran schabloner, géllande ledningsomldggningar, i ett
tidigt skede.

5 Samlad ekonomisk oversikt for
Backaplan

5.1 Huvudprogram Backaplan

Nedan redovisas de plan- och exploateringsprojekt som ingér i huvudprogram
Backaplan och som ir i planerings- eller genomforandeskede.

DPO

Detaljplan 0: Gator inom Backaplan

Detaljplan 1: Handel mm vid Backavigen

Detaljplan 2: Centrumbebyggelse

Detaljplan 3: Bostidder, lokaler m.m. vid Backavégen och Norra Deltavigen
Detaljplan 4: Handel, kontor och verksamheter vid Backavigen
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5.1.1 Planeringsinriktning, inklusive ekonomiska
forutsattningar

Planeringen for Backaplan har pagatt under manga ar och i aktiv form sedan
2017. Omradet har ett strategiskt lige i staden och en stadsutveckling pa platsen
bidrar till att knyta samman staden Gver dlven och stirka kidrnan. Omradet ligger
strategisk och dir pagéende investeringsprojekt ytterligare har forstérkt det
attraktiva ldget. Som exempel kan ndmnas investeringar i Hisingsbron, trafikmot
vid Kvilleleden, ny pendeltigstation vid Brunnsbo samt sparvég genom omradet
pa Backavégen. Vidare planeras for citybuss upp genom omradet pé
Swedenborgsgatans norra del.

Hjalmar Brantingsplatsen ér redan idag en av regionens allra storsta knutpunkter
for kollektivtrafik och kommer ytterligare forstiarkas med ovan ndmnda
satsningar.

Att omvandla ett omrade fran industri och verksamhet till blandstad &r férenat
med kostnader inte minst pd allménplats. Gator, torg parker, skolgardar och
kvarter marksaneras och gronska tillskapas vilket dr en langsiktig investering for
en renare och klimatanpassad stad.

Investeringarna omfattar dven fastighetsutveckling av stadens fastigheter med
skolor och forskolor, vdrden som inte dterspeglas i exploateringskalkylen.
Stadsutveckling pa Backaplan paverkar dven fastighetsvéirden i angransande
omraden och skapar synergier och utveckling langt utanfor projektets grénser.

Sammantaget bedomer exploateringsforvaltningen att de nyttor och kvaliteter
som é&r forenade med en utveckling av Backaplan i vésentliga delar kvarstar och
Overensstimmer med planprogrammets dvergripande mal och strategier. En
fortsatt planering for och ett genomférande av Backaplans delomréde 2 beddms
bland annat bidra med ett stort bostadstillskott och tillskott av arbetsplatser i
kvartersstruktur inom bade kontors- och handelsnéring i ett centralt lige néra
stadskdrnan. Stadsutvecklingen sker genom en forstirkning av en av regionens
knutpunkter och bedéms ddrmed bidra till en utvidgning av innerstaden &ver
dlven. Backaplans utveckling forbéttrar dven forutséttningarna for
omkringliggande stadsutveckling.

Att inte fortsétta pagaende planering och genomforande av stadsutvecklingen pa
Backaplan skulle innebéra att stora infrastrukturinvesteringar som &r under
genomforande eller genomforda inte far de effekter som avsags vad géller
resande och utveckling. Det skulle &ven innebéra att stadens bostadsatagande i
Sverigeforhandlingen péaverkas negativt.

Forvaltningen bedomer att den ekonomiska prognosen med ett fordndrat netto ar
en forutsittning for att fortsatt kunna leverera ett stadsutvecklingsprojekt i linje
med stadens riktlinjer och mélbilden for omradet.

Huvudprogrammet Backaplan omfattar ett storre geografiskt omrade &n
delomrade 2, vilket denna rapport beroér. Mojligheten att forverkliga méalbilden
for hela huvudprogramsomradet beror pé parametrar som fortfarande é&r i tidiga



skeden och ddrmed svéra att bedoma. Dock bedoms delomrade 2 kunna uppné
malen och leverera de effekter som forvéntas av stadsutvecklingen pa platsen.

Inriktningsbeslut 2019 Indexjusterat Prognos
(mnkr, prisniva 2018) inriktningsbeslut 2019 (mnkr, prisniva
(mnkr, prisniva 2024) 2024)
Inkomster 975 975 850

Markforsaljning (ej
indexreglerad)

Inkomster 1580 2025 2 850
exploateringsbidrag

Summa inkomster 2 555 3000 3700
Exploateringsutgifter -2 800 -3 600 -4 600
Exploateringsnetto -245 -600 -900
Generellt riskpaslag -700 -1 000

Utgiftsram enligt beslut -3 500 -4 600 -4 600

Inkomsterna (markf6rsiljning, exploateringsbidrag) bedoms uppga till 3 700
miljoner kronor och utgifterna (myndighetsutgifter, markforvarv, markatgirder,
utbyggnad allmén plats) bedoms uppga till 4 600 miljoner kronor.

Det sammanlagda ackumulerade utfallet till och med mars 2025 for
exploateringsprojekt i planerings- och genomforandeskede dr 10 miljoner kronor
fordelat pa inkomster ca 95 miljoner kronor och utgifter ca 85 miljoner kronor.

Utbyggnaden av Backaplans delomrade 2 har pabdrjats i de norra delarna inom
detaljplan 1, Handel vid Backavigen samt utbyggnaden av Kvilleleden och
bytespunkt Brunnsbo. Exploateringsforvaltningen bedomer att den fortsatta
utbyggnaden kommer att genomforas under 14ng tid dar kommunens storre
atagande paborjas runt 2026. Storsta delen av utbyggnaden kommer att ske inom
den nérmaste tiodrsperioden, men bedoms paga fram till omkring 2040.

Behovet av ett planeringsbeslut har flera grunder. Planeringsbeslut ér en del av
stadens nya arbetssétt for att finga den samlade bilden av finansiering av
stadsutvecklingsprojekt. Da planeringen och utbyggnaden av Backaplan
kommer ske under méanga ar framover underléttas arbetet av att inforlivas i de
nya processerna. Av samma skél underlattas att fa ett beslut i 2024 &rs prisniva.

5.1.2 Driftskonsekvenser

Kapitalkostnader och drift- och underhallskostnader for den allménna platsen

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

Stadsmilj¢ gata 2400 72 000

Stadsmiljé park 4 600 39 000

Summa 7 000 111 000
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For berdkning av kapitalkostnader har nuvarande internréntesats 2,25 procent
anvénts och for avskrivningstiden har en schablon pa 70 ar anvénts for gata
respektive 30 ar park.

Driftkostnad for sparvdg om 2 550 tkr/ar tillkommer, men denna finansieras
genom banavgiften av Vistra Gotalandsregionen och belastar ¢j
stadsmiljondmndens driftsbudget.

Stadsmiljondmnden har idag driftkostnader om ca 2 000 tkr/ér i omrédet for
befintliga anliggningar. Okningen av drift- och underhallskostnader for
stadsmiljondmnden blir ca 5000 tkr/ar.

VA-kollektivet kommer att fa kostnader for framtida drift av ledningar inom
delomradet. Faktiska intdkter bestdms av VA-taxa som géller vid tiden da
forbindelsepunkten meddelas till respektive fastighet.

5.1.3 Uppfoljning och rapportering

Rapporteringen av huvudprogram Backaplan sker under punkten
projektrapportering till exploateringsndmnden i syfte att I1dpande informera
nimnden om portfoljens utveckling. Nuvarande rapportering sker tvd gdnger om
aret.

Huvudprogrammet levererar en statusrapport ménadsvis samt utokad
rapportering fem ganger per ar till huvudprogrammets styrgrupp. Rapporteringen
omfattar, ekonomi, tid, innehall och kvalitet.

Sarskild uppfoljning kommer goras till exploateringsndmnden for de
exploateringsprojekt som har en bruttoinvestering pa motsvarande eller 6ver 300
mnkr efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Uppféljning mot inriktningsbeslut

Vid bedomning av prisfordndringar géllande alla utgifter samt inkomster
avseende exploateringsbidrag har ett entreprenadindex med basér 2018 tillimpats
(arsmedel). En indexkorg ar framtagen med sju olika index som ar viktade efter
uppskattad storlek/méngd.

For att kunna jamfora utgifterna samt inkomster fran exploateringsbidrag med
inriktningsbeslutet taget (2018 ars prisniva) har kalkylen i 2024 &rs prisniva
(arsmedel) raknats om till 2018 &rs prisniva.

I kalkylen &r inkomster frén markforsdljning & i 2018 ars prisniva.
Beddmningen ér att inga prisfordndringar géllande inkomster fran
markforsiljning har skett sedan 2018.
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5.2 Overgripande investeringar i och runt
denna portfolj

5.2.1 Overgripande infrastruktur och driftskonsekvenser

Till nedanstéende anldggningar tillkommer driftskonsekvenser i form av
kapitalkostnader samt drifts- och underhéllskostnader som belastar berord
forvaltning. Dessa ingéar inte i redovisningen i kapitel 5. 1.5 Driftskonsekvenser.

5.2.2 Exploateringsnamndens skattefinansierade
investeringar

Utover exploateringsfinansierade anléggningar bedoms &tgérder behdva goras
for en ny utformning av kollektivtrafikknutpunkten om ca 50 miljoner kronor.
Atgiirden innefattar ett nytt hallplatsléige for regional busstrafik inklusive av-
och pafartsramper fran Lundbyleden, ett samlat héllplatsldge for sparvagn och
citybuss langs Hjalmar Brantingsgatan samt ett norrgadende busshéllplatsldge pa
Hjalmar Brantingsgatan. Investeringen adr nominerad till exploateringsndmndens
samlade investeringar. Om beslut fattas om att genomféra ombyggnation av
Hjalmar Brantingsgatan enligt framtagen forstudie/stadsutvecklingsforslag,
finns ekonomiska och praktiska samordningsvinster om projekten kan byggas ut
samlat.

5.2.3 Kommunala foljdinvesteringar

For att fullfolja stadsutvecklingen behover staden dven investera i anliggningar
som inte redovisas inom exploateringskalkylen.

Kretslopp och vattenndmnden

Kretslopp och vatten bedomer kostnader for ledningsomléaggning/flytt av
ledningar som ej innefattas i exploateringsprojekten till ca 370 mkr.
Ledningsomlédggningar har kostnadsuppskattats grovt under 2024. Det dr grova
kostnadsuppskattningar i tidigt skede utifran schablonkostnader.
Ledningsutbyggnaden forutsétts goras samordnat med gatuutbyggnaden.

Higab/Kulturndmnden

Aven Higab har en planerad investering i en besoksanldggning for
kulturdndamal som ocksé ska kunna innehélla viss kommersiell anvéndning,
utbildningsverksamhet och kontor i anslutning till detta &ndamal och/eller
lokaler for privata kulturella niringar. Den indikativa kostnad som tagits fram i
forstudien for det onskade behovet ar en byggnad p& 5 500 kvm till en kostnad
av 300-350 mnkr i 2021 &rs kostnadslage.

Da projektets genomforande ligger 1angt fram i tiden kommer
investeringskostnaden att padverkas av byggnadens utformning, marknadens
utveckling samt de forutsittningar som finns vid tiden for upphandling. Darmed
ar de uppskattade kostnaderna angivna med detta spann i forstudien.
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Idrott och foreningsndmnden

Avsikten ir att tillskapa en fullmattshall med publikkapacitet f6r minst 300
personer. Anldggningen byggs for idrottsverksamhet och skolverksamhet
(dagtid), i forsta hand dr mélgruppen barn och unga. Omréadets foreningsliv far
en anldggning for sdvél trdning som tavlingsverksamhet med huvudsakligen for
breddidrott pa kvéllstid och helger. Avsikten dr att idrottshallen ska skapa goda
forutsittning for stadens invanare att kunna idrotta, ha en aktiv fritid samt att
framja folkhélsa.

Da forutséttningarna dnnu inte dr helt kdnda finns endast en tidig bedomning av
investeringens storlek om ca 150—170 Mkr. Beslut géllande investeringen tas i
idrott och foreningsndmnden.

Med nu géllande tidplaner bedéms ett fardigstdllande av idrottshallen ca 2030.

Stadsfastighetsndmnden

Inom delomréde 2 planeras for en skola med forskoleklass till arkurs 6 samt en
skola for arskurs 7-9. Investeringsbehovet beskrivs genom schabloner. En skola
med barn fran forskoleklass till arskurs 6 bedoms kosta ca 200 miljoner och en
skola for &rskurs 7 till 9 ca 400 miljoner. Detta baserat pa aktuella nyckeltal med
ett paslag for oforutsedda utgifter pa 10 %, samt avrundat pga. stora osikerheter
i det hér skedet.

Schablonerna for forskolorna ar foljande: 90 miljoner for en 8 avdelnings
forskola,75 miljoner for 6 avdelnings och 60 miljoner for 4 avdelningsforskola. I
delomréade 2 planeras for tva 8 avdelningars forskola kommunens regi.

Fordandringen som innebér att kommunen bygger lokaler for kommunal service
pa kommunal mark och med férre och storre enheter bedoms av
stadsfastighetsforvaltningen bidra till positiva driftskonsekvenser for kommunen,
motsvarande en besparing pa cirka 65 miljoner kronor pé 25 ars sikt. Over
samma tidperiod &r det ca 50% storre kostnad att hyra in jamfort med att d4ga
baserat pa en forskola med 8 avdelningar.

Samtidigt har forédndringen effekter pa exploateringsekonomin pa grund av ett
forsdmrat kassaflode motsvarande cirka 100 miljoner kronor. Ett forsédmrat
kassaflode uppstér till £61jd av ldgre inkomster fran markforsdljning eftersom
byggrétter for bostadsdndamal delvis ersdtts med byggrétter for lokaler for
kommunal service. Denna fordandring dterspeglas i forslaget till planeringsbeslut.

Detaljplanen anger utover det en forskola med 8 avdelningar som ska byggas av
privat aktor
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6 Erforderliga ekonomiska beslut
for delomrade 2 Backaplan

6.1 Behov av fornyat politiskt
stallningstagande

Exploateringsforvaltningen bedémer att utgiftsramen kan bibehéllas for
Backaplans delomrade 2, innebdrande ett bedomt exploateringsnetto pa -900
mnkr (2024 ars prisniva). Ett godkdnnande av de ekonomiska forutsittningarna
skulle innebéra att stadsutvecklingen kan fortsétta genom de detaljplaner som
ingdr i delomrédet. Exploateringsforvaltningen forordar att Backaplan planeras
vidare i enlighet med forslaget. Darutover forutsitts att den fortsatta planeringen
arbetar for att minska osdkerheterna och riskerna och pa sa sitt minska
kostnaderna i projekten.

Det har skett struktur- och innehallsforandringar som paverkar
exploateringsekonomin. Aven omvirldsfaktorer som paverkar bade utgifterna
och de potentiella inkomsterna har en negativ inverkan pa bedomningen av
exploateringsekonomin. Sammantaget péverkar fordndringarna och
omvirldsfaktorerna exploateringsekonomin pa ett sddant sétt att
exploateringsforvaltningen bedomer att det inte r mdjligt att, inom ramen for
den framarbetade planeringsinriktningen, kompensera for de minskade
inkomsterna. Bedomningen ir vidare att det inte heller dr [dmpligt att i detta
skede minska riskreserverna och foreslé en lagre utgiftsram.

6.2 Beslut om genomforande

Exploateringsforvaltningen skulle se ett fornyat politiskt stdllningstagande om
fortsatt planering utifrén de ekonomiska forutsattningarna som en utgdngspunkt
att forhélla sig till i samband med kommande beslut om genomforande av
respektive detaljplan inom Backaplan. Detta sker som utgdngspunkt pa
nimndnivé, men i forekommande fall pd kommunfullméiktigeniva.

For exploateringsprojekt med bruttoinvesteringar motsvarande eller éver 5 200
prisbasbelopp (cirka 305 miljoner kronor) ska ett sa kallat genomforandebeslut
fattas pa kommunfullmaktigeniva for faststdllande av ramar for innehall, tid och
ekonomi infor ett fortsatt genomforande. Inom Backaplan kommer sddant beslut
kravas for flera av detaljplanerna.
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