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Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2019-01-15 Eric Roos, J6rgen Hermansson, Lisa Kallmér
Diarienummer 1760/18 Telefon: 031-368 04 06

E-post: fornamn.efternamn@stadshuset.goteborg.se

Inriktningsbeslut for stadsutvecklingen inom
Alvstadens delomrade Backaplan

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullmaktige:

1. TInriktningen for den fortsatta planeringen av exploateringen i Backaplan, i enlighet
med de redovisade ataganden och principer som framgér av stadsledningskontorets
tjdnsteutlatande, godkanns.

2. En ekonomisk ram motsvarande 3,5 mdkr (2018 ars prisniva) godkénns for den samlade
exploateringen inom ramavtalsomradet i Backaplan, under forutsittning att kalkylerat
exploateringsnetto uppnas och att stadens skattefinansierade andel bibehalls.

3. De dvergripande principerna for ramavtalet som grund for kommande exploateringsavtal,
i enlighet med de redovisade ataganden och principer som framgar av
stadsledningskontorets tjansteutlatande, godkénns.

Sammanfattning

Fastighetsndimnden har 2018-12-10 § 312 beslutat att 6versdnda drendet inriktningsbeslut
avseende ekonomiska konsekvenser samt godkdnnande av ramavtal gillande
planprogrammet for Alvstadens delomrade Backaplan till kommunfullméktige, for beslut
om inriktning for Backaplans fortsatta stadsutveckling. Fastighetsndmndens beslut innebar
kortfattat att nimnden ser positivt pa en fortsatt planering av Backaplan, utifran i nuldget
kénda forutsittningar for exploatering, genom kommande detaljplanering.

Backaplan ir ett delomrade inom Alvstaden. Inom omrédet pagér sévil detaljplanearbete
som planprogramarbete i sitt slutskede. Parallellt med programarbetet har en ekonomisk
forstudie tagits fram och resulterat i forslag pa dtgérder som ocksa inarbetats 1
planprogrammet med hénsyn till ekonomi, kvalitet och genomforbarhet. Planprogrammet
och den ekonomiska forstudien har sammantaget medfort en djupare kunskap om
forutséttningarna for exploatering inom Backaplan och utgér underlag till
fastighetsnamndens forslag till inriktningsbeslut.

Fastighetsndmnden har gjort bedomningen att med anledning av att planprogrammets
inriktning for Backaplan visar pa omfattande kommunala investeringar och att ramavtalet
innebér ataganden for flera kommunala forvaltningar under en ldng tid framover, foreslas
dven kommunfullméktige att fatta beslut om en inriktning fér Backaplans fortsatta
stadsutveckling. Stadsledningskontoret delar fastighetsndmndens beddmning och foreslar
darfor att kommunfullméktige fattar beslut om Backaplans fortsatta stadsutveckling i
enlighet med detta inriktningsbeslut. Ett godként inriktningsbeslut for Backaplan 4r en
forutséttning for kommande beslut om planprogram och detaljplaner.
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Ekonomiska konsekvenser

Planprogrammets 6versiktliga kalkyl for den fortsatta planeringen av exploateringen i
Backaplan beréknas dversiktligt medfora utgifter om ca 2,8 mdkr och inkomster om ca
2,5 mdkr, vilket medfor ett exploateringsnetto om ca - 250 mnkr. Samtliga bedomningar
baseras pa 2018 &rs prisniva.

Av de 2,8 mdkr i exploateringsutgifter avser 2,3 mdkr atgirder som direktfinansieras
genom exploateringsinkomster och markforséljning. Resterande &tgérder om ca 450 mnkr
belastar skattekollektivet och utgors av den andel allmén plats som bedoms skapa nyttor
for ett storre omrédes behov och darfor inte belastar exploatdrerna. Ramavtalets principer
kring ekonomisk ansvarsférdelning baseras pa motsvarande bedomningar och
antaganden.

Omrédet befinner sig i ett tidigt planeringsskede och osdkerheter kvarstdr med anledning
av att detaljplanering kvarstar. En utbyggnad forvintas ske etappvis under en lang period
om ca 15 - 20 ar. For att ta hojd for osdkerheter och for att kunna hantera kommande
detaljplanering inom ramen for inriktningsbeslutet foreslar fastighetsndmnden att
kommunfullméktige beslutar om en ekonomisk ram for Backaplans utbyggnad
motsvarande maximalt 3,5 mdkr. Det innebér en ca 25 procents marginal pa samtliga
delar av den Gversiktliga kalkylen. En sddan planeringsram forutsatter dock att stadens
skattefinansierade andel bibehélls i forhallande till redovisad 6versiktlig kalkyl och att
exploateringsnettot inte belastas ytterligare. Foreslagen inriktning omfattar
stadsutvecklingen inom ramavtalsomradet som utgor en stor del av planprogrammets
omfattning,.

Ett inriktningsbeslut for stadsutvecklingen i Backaplan innebér att omrédet ska utredas
vidare genom kommande detaljplaner och utbyggnadsplanering, utifran av beslutet
godkénd ekonomisk ram. Beslutet avgor inte vid denna tidpunkt om investeringarna ska
genomforas eller inte och ger inga ekonomiska konsekvenser utan utgor ramverket for
den fortsatta planeringen. Enskilda genomférandebeslut eller ytterligare inriktningsbeslut
kommer att upprattas 16pande i takt med fortsatt planering och utbyggnad. Beroende pa
omfattning och beskaffenhet kommer investeringsbeslut for etapper/delprojekt att behdva
ske pa namnds- eller kommunfullméktigeniva. Dessa beslut ska hanteras inom ramen for
inriktningen i detta beslut som ddrmed blir ett styrande ramverk for den fortsatta
planeringen.

Utover de exploateringsekonomiska ramar som detta drende avser, medfor och forutsétter
stadsutvecklingen i Backaplan en rad ytterligare ataganden och investeringsbehov vad
avser trafikal och social infrastruktur. Ataganden som behdver omhiindertas i stadens
langsiktiga investering- och lokalforsérjningsplanering. De ekonomiska forutséttningarna
redovisas mer ingdende i drendet nedan.

Barn-, mangfalds-, jamstalldhets-, miljé- och
omvarldsperspektiven

Stadsledningskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Bilaga
Fastighetsndmndens handlingar 2018-12-10 § 312
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Arendet

Fastighetsndmnden har beslutat 2018-12-10 § 312 att 6versdnda drendet
”Inriktningsbeslut avseende ekonomiska konsekvenser samt godkdinnande av ramavtal
gdllande planprogrammet for Alvstadens delomrdde Backaplan” till kommunfullmiktige
for beslut om inriktning f6r Backaplans fortsatta stadsutveckling. Fastighetsndmndens
beslut innebér kortfattat att ndimnden ser positivt pé en fortsatt planering av Backaplan
utifran i nuldget kanda forutsittningar for exploatering, genom kommande
detaljplanering.

Beskrivning av drendet

Fastighetsndmnden har gjort beddmningen att med anledning av att planprogrammets
inriktning for Backaplan visar pa omfattande kommunala investeringar och att ramavtalet
innebdr ataganden for flera kommunala forvaltningar under en lang tid framdver, foreslas
dven kommunfullméktige att besluta om en inriktning for Backaplans fortsatta
stadsutveckling. Stadsledningskontoret delar fastighetsndmndens beddmning och foreslar
dérfor att kommunfullméktige fattar beslut om Backaplans fortsatta stadsutveckling i
enlighet med detta inriktningsbeslut.

Ett inriktningsbeslut for Backaplans fortsatta stadsutveckling avser beslut om att
godkénna en ekonomisk ram, utifrén i nuléget kiinda forutsattningar for exploatering samt
godkidnna de, mellan staden och fastighetsdgarna, upprattade principer for ramavtal som
grund for kommande exploateringsavtal. Ett godként inriktningsbeslut fér Backaplan ger
en inriktning att forhalla sig till i kommande detaljplaner och ér en forutséttning for
kommande beslut om planprogram och detaljplaner. Inriktningsbeslutet omfattar den del
av stadsutvecklingen inom Backaplan som ramavtalet definierar. Inriktningsbeslutet
omfattar dirmed inte den redan utbyggda Ostra Kvillebicken eller framtida méjliga
bebyggelse av omradet vister om Kvillebidcken som ér en del av planprogrammet.

Det ér viktigt att podngtera att underlaget, till grund for detta inriktningsbeslut, ér
framtaget i ett planprogramskede, det vill sdga ett tidigt planeringsskede inom
stadsutvecklingsprocessen.

Backaplan ir ett delomrade inom Alvstaden, beldget pa Hisingen, cirka 2 km fran
Goteborgs centrum. Omradet ar ett industri- och handelsomrade utbyggt pa 1960-talet,
och ir en viktig handelsplats. Inom omradet finns dven kontor, restauranger och olika
kulturella verksamheter. Backaplan &r omgivet av barridrer sdésom Lundbyleden,
hamnbanan och Bohusbanan. Biltrafiken till och fran omrédet leds framst via
Lundbyleden. Hjalmar Brantingsplatsen har mycket goda kollektivtrafikforbindelser, med
direkt koppling till centralstationen. Genom omradet rinner Kvillebacken.

Byggnadsnamnden beslutade 2016-10-25 och 2017-12-19 om uppdrag for planprogram
for Backaplan. Ett programsamrad har genomf6rts hosten 2018 och planprogrammet
forvéintas godkdnnas av byggnadsndmnden i april 2019. Inom omradet pagar ocksé bland
annat detaljplanen “Detaljplan: Handel mm vid Backavdgen” 1 sitt slutskede.
Planprogramskedet utgor ett tidigt planeringsskede inom stadsutvecklingsprocessen och
foregér detaljplaneprocessen. Programmet for Backaplan anger kommunens avsikter med
omradet och utreder dvergripande forutsittningar, virden och strategier for hur Backaplan
kan utvecklas fran ett handels- och industriomrade till blandstad i enlighet med Vision
Alvstaden. Ett godkint planprogram &r ingen juridiskt bindande handling.
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Ekonomisk forstudie
Parallellt med planprogrammet har en ekonomisk forstudie tagits fram i syfte att studera

planprogrammet utifran kostnadsaspekter som foljer forslaget samt utreda mojligheten

att:

e minska kostnadsdrivande poster
e nd en sdkrare bedomning av osdkra kostnadsposter sdsom t.ex. marksanering och

geoteknik

Den ekonomiska forstudien har legat till grund for avvigningar inom programarbetet och
resulterat i flera forslag pé forédndringar som péverkat savél utformning som innehall 1
programforslaget. Forstudien har genomforts i ndra samarbete mellan fastighetskontoret,
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret samt park- och naturforvaltningen, men dven andra
berdrda fastighetsdgare samt ledningsédgare har varit delaktiga i arbetet.
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Kartan redovisar forslag pa struktur med fordndringar, enligt den ekonomiska forstudien

Programforslaget i korthet
Blandstad: Inom programomradet foreslas ca 7000 bostidder varav ca 5000 bostdder i den

Ostra delen, och ca 2000 bostéder i den véstra delen. Omradet far ocksa totalt i Gstra och
véstra delen ca 140 000 kvm handel. Den nya bebyggelsen foreslas & formen av
kvartersstad med tydliga granser mellan privat/halvprivat och offentligt, gata och gard.
Omréadet far en blandning av bostidder och verksamheter, dér férdelningen foreslds variera
i olika delar vilket gor att delomrédena far olika identitet och karaktér. Omradena kring
Hjalmar Brantingsplatsen och Knutpunkt Brunnsbo foreslas fa den hogsta tétheten i
omradet och innehaller 6verviagande verksamheter.
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Trafik: Bilvagnatet bestar av ett strukturerande huvudnit samt lokalgator. Hjalmar
Brantingsplatsen utvecklas genom att busslinjer inte langre vénder hér, vilket frigdr yta
som motesplats och for vistelse. Backavigen utvecklas som centralt strak for
kollektivtrafik med framtida sparvég till Brunnsbo med koppling till ny tégstation. Alla
gator blir tillgdngliga for all trafik men strukturen styr biltrafik till de storre straken sé att
fotgdngare och cyklister prioriteras pa dvriga gator. Storre cykelbanor gar ldngs Hjalmar
Brantingsgatan, Swedenborgsgatan och vid Lundbyleden.

Gronstruktur: Omrédet far en stadsdelspark ldngs Kvillebédcken och flera bostadsnira
parker. Stadsdelsparken blir en malpunkt for ett stérre omrade. De bostadsnéra parkerna
ger boendemiljon 1 omrédet hog attraktivitet och fyller dven en viktig funktion for
forskolorna och skolorna som ér placerade i anslutning. Ett gront aktivt promenadstrék
binder samman parkerna. Kopplingarna till omgivande gronomraden utvecklas och
forstarks.

Social service: Da inget dverskott av skolor och forskolor finns 1 Lundby, méste det
behov utbyggnaden genererar 16sas i samband med utbyggnaden. Varje detaljplan ska
16sa de behov den genererar av forskola och F-3-skolor. En 4-9-skola som tar hand om
hela programomradets behov planeras pa kommunal mark inom omrédet. Vid
Kvilleplatsen foreslas d4ven en gymnasieskola.

Genomforandefrdagor: De genomforandefragor som studerats inom programarbetet ar
etappindelning, markmilj6, klimatanpassning och omradets mojligheter att utgora god
bostadsmiljo under utbyggnadstiden. Staden dger cirka 20 procent av marken inom
omradet och kommer att behova forvarva mark for tva skolor (arskurs 0—6) samt ett
kulturhus. En storre skola for ca 1000 elever (&rskurs 4-9) planeras pa stadens mark
medan tillkommande forskolor foreslés forldggas pa kvartersmark. Klimatanpassning for
att klara hogt vatten och skyfall foreslas ske genom markmodulering till en hojdsattning i
enlighet med stadens mal pa medellang sikt och med avrinning av dagvatten till
Kvillebacken. Markhojder for klimatanpassning och tillgdnglighet har tagits fram i
samarbete med forvaltningen for kretslopp och vatten och ska beaktas i kommande
detaljplaner.

Sammanfattningsvis innebér Backaplans omvandling frén industri- och handelsomrade
till blandstad en stor forédndring av omridets sociala karaktir. En 6kad nattbefolkning och
tydliga gaturum som samlar rorelserna okar tryggheten i omradet. Programforslaget
innebdr 6kade gronytor och dterskapande av strandzonen léngs Kvillebacken, vilket
utover en 0kad mangfald véxtarter berdknas dka djurlivet med faglar, insekter, groddjur
mm. Dagvattnet &r i dag fororenat fran stora hardgjorda trafikytor. Savél infiltrationen
som reningen kommer avsevért forbéttras med de 6kade gronytorna och dagvatten frdn
trafikytor kommer renas, vilket forbéttrar biackens vattenkvalitet.

Foljande strategier och mal dr vergripande utgdngspunkter i programforslaget:

e bygga vidare pa befintlig kvarters-och gatustruktur, vilket mojliggdr en succesiv
utveckling av omradet

o stirka kopplingarna till omgivningen och innerstaden

e stirka och definiera knutpunkt Hjalmar som ett samlande offentligt rum

e skapa ett koncentrerat handelsomrade intill knutpunkt Hjalmar som blir
Hisingens nya entré
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* utnyttja kollektivtrafikldgen vid knutpunkterna i norr och sdder for etablering av
kontor.

e stdrka och uppgradera Kvillebackens gronomrade till en stadsdelspark,
Backaplans ryggrad

e addera ett stort bostadsinnehall i mindre, samlande grannskapsenheter med stark
identitet och hoga sociala viarden

e forbereda bottenvaningarna med lokaler for verksamheter och offentlig service
langs huvudgator

Planprogrammet anger f6ljande riktlinjer for kommande planering:

e Social service ska sdkras i varje detaljplan

e Handel organiseras fraimst kring Hjalmar Brantingsplatsen och i aktiva
bottenvaningar utefter huvudgator

e Befintliga kulturella verksamheter bereds plats i den nya strukturen

e Upplatelseformer och ldgenhetsstorlekar ska variera

e Friytetal géller for park och skolgardar

o Fotgingare prioriteras pa torg och platser dar biltrafik undviks

e Kopplingar till omgivande omraden forstarks. Fotgdngare och cyklister ska
prioriteras

e Parkering anordnas enligt P-normen.

e Klimatanpassning sker genom markhgjning.

e Utvecklingen sker etappvis soderifrdn

Fastighetsndmnden bedomer att forslaget ger goda forutséttningar att utveckla Vision
Alvstaden till konkreta planeringsforutsittningar och utreda vad som krivs for att uppna
en socialt blandad stad med varierat bostadsutbud, tillracklig kommunal service,
centrumhandel i blandstad, kultur och idrott, prioritering av fotgéingare, cyklister och
kollektivtrafik samt attraktiva mdtesplatser. Omradet dr en del av den centrala stadens
utvidgning och mél om att binda samman staden dver dlven och bidrar i hog grad till
stadens bostadsméal samt bidrar till fler arbetsplatser. Backaplan kan genom
forutséttningarna for en blandning forverkliga en tit och urban stadsdel med stor variation
i skala, volym och material. Att mojliggéra en blandning av bostdder och kontor kommer
att bidra till en levande stadsmilj6 med lika stor andel dag- som nattbefolkning.

Forutsattningar for exploatering

Principer foér ramavtal har uppréttats mellan staden och fastighetsdgarna Fastighets AB
Balder, Platzer AB, Skandia Fastigheter och Riksbyggen AB. Fastighetsndmnden har
godkint de dvergripande principerna for ramavtalet som grund for kommande
exploateringsavtal. Under forutsittning att kommunfullméiktige godkénner
inriktningsbeslutet for Backaplan, i enlighet med detta tjansteutlatande, kommer
fastighetsndmnden att ge fastighetskontoret 1 uppdrag att underteckna ramavtalet.
Kommunen dger ca 20 procent av marken inom programomradet, vilket utgdr en mindre
del i forhallande till fastighetséigarna. Backaplans utveckling forutsétter ddrmed en aktiv
samverkan mellan staden och fastighetsdgarna. Ett ramavtal kan beskrivas som parternas
uttalade vilja eller avsikt att tidigt i exploateringsprocessen sékra grundliggande principer
for genomforandet av kommande detaljplaner. Ett juridiskt bindande genomférandeavtal
eller exploateringsavtal upprattas forst i detaljplaneprocessen, i samband med
detaljplanens antagande.
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Principer for ramavtal

Principer for ramavtalet reglerar bland annat finansiering och kostnadsférdelning av
allmén plats. De grundléggande principerna i ramavtalet 4r att utbyggnaden av allmén
plats ska bekostas av dem som har nytta av exploateringen och fordelas pa ett sitt som
speglar nyttan.
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Kartan redovisar den ekonomiska forstudiens forslag pa dtgdrder samt vilken del av planprogrammet som
omfattas av ramavtalet samt exploateringskalkylen

Allmaén plats kan dels avse lokala anldggningar for omréadets behov sdsom t.ex. lokala
vagar som kravs for den tillkommande bebyggelsen och dels avse anldggningar som &r
till for ett storre omrades behov och inte dr nodvéndiga for den bebyggelse som
detaljplanen méjliggor. Overgripande anliggningar som 4r oberoende av exploateringen
och i sin helhet finansieras av kommunen/staten bendmns generalplaneanldaggningar.
Fastighetskontoret har tagit fram ett forslag till indelning av allmén plats som utgdr en
central del av ramavtalet. For utbyggnad av allmén plats ska fastighetsdgarna erlagga ett
exploateringsbidrag. Omfattning och utformning av allmén plats i detaljplanerna ska
baseras pa stadens strategier, anvisningar mm. och anpassas till angrénsande eller
jamforbara omraden.

Genom ramavtalet forbinder sig staden att, till de privata fastighetsdgarna som omfattas
av ramavtalet, direktanvisa den kvartersmark som inte beh6vs for kommunal service och
som bildas inom kommunal mark genom nya detaljplaner. Fastighetsdgarna forbinder sig,
a sin sida, att till kommunen, pa marknadsmassiga villkor 6verlata byggritter avsedda for
kommunal skola och kulturhus. Fastighetséigarna atar sig dven att uppfora de
forskoleplatser som motsvarar kommunens behov. Det kan innebéra att staden behover
hyra lokaler for forskola.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Parallellt med planprogrammet har fastighetskontoret tagit fram en ekonomisk forstudie
som utgor underlag for bedomning av stadens ekonomiska atagande for att genomfora
utvecklingen av Backaplan. Forstudien omfattar stadens atagande avseende
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exploateringsekonomin vilket innebéar atgarder for att iordningsstélla kvartersmark samt
bygga ut allmén plats i form av gatuanlédggningar och parkanldaggningar.

Fastighetsndmndens ansvarar for stadens exploateringsverksamhet och samordnar stadens
exploateringsinvesteringar vilket bland annat omfattar att studera den ekonomiska
genomforbarheten av planprogram och detaljplaner. Ett nira samarbete mellan staden och
fastighetséigarna i Backaplan har mdjliggjort att inom denna del av planprogrammet
hantera genomforandefragorna mer langtgdende. Detta i syfte att effektivisera kommande
detaljplaneprocesser genom att i detta tidiga skede fordela kostnader och ansvar for
utbyggnader av allmén plats i omradet genom ramavtal.

Det ar dock viktigt att podngtera att ett planprogram ar ett tidigt skede inom
stadsutvecklingsprocessen vilket skapar sdvil mdjligheter som hog grad av risker i
beddmningarna. Den ekonomiska forstudien &r ett utvecklat arbetssétt for att pa ett
systematiskt satt tydliggora kostnaderna, men dven for att soka atgarder for att minska
produktionskostnaderna.

Oversiktlig exploateringskalkyl

Exploateringskalkylen som ligger till grund for inriktningsbeslutets ekonomiska ram, ér
berdknad pa de foreslagna atgirderna inom planprogrammet. Kalkylen for
planprogrammet redovisar kommunens ekonomiska konsekvenser av forslaget och
innehéller exploateringsfinansierade respektive skattefinansierade
exploateringsinvesteringar.

Exploateringskalkylen kopplad till planprogrammet omfattar i dagsldget samtliga atgirder
pa allmén plats, stabilitet, marksanering, ledningsflytt, anldggning av gator, parker mm.
Kalkylen omfattar d&ven utdver inldsen och iordningstillande av allmén platsmark dven
forvarv av mark for park, gator, skolor och kulturhus.

Kostnader har beréknats pé en dversiktlig planprogramniva. Planprogrammet for
Alvstadens delomrade Backaplan omfattar dock delar viister om Kvillebicken samt sdder
om Hjalmar Brantingsplatsen, som inte hanteras inom ramavtalet och dédrmed inte utgor
en del av kalkyl och foreslagen ekonomiska ram.

Exploateringskalkyl (mnkr)
(2018 ars prisniva)

Inkomster

Markforsaljning och Exploateringsbidrag 2 500
Summa inkomster 2 500

Exploateringsfinansierade utgifter

Markférvarv och markatgarder 350
Gatuanlaggningar 1250
Parkanlaggningar 700
Summa exploateringsfinansierade utgifter 2 300
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Skattefinansierade utgifter

Gatuanlaggningar 350
Parkanlaggningar 95
Summa skattefinansierade utgifter 445
Totalt -245

Oversiktlig kalkyl for exploateringen inom ramavtalsomrddet

Den exploateringskalkyl som togs fram utifran planprogrammets samradshandling
redovisade stora kostnader, men ocksa stora osdkerheter och risker. Mot denna bakgrund
genomfordes den ekonomiska forstudien med malet att identifiera mojligheter till
kostnadsreducering utan att sdnka kvaliteten inom omradet samt att sdkerstilla att
kostnadsbilden 4r rimlig och réttvisande.

I den man det vart ldmpligt har strukturen anpassats till befintlig infrastruktur, vilket
skapat en bebyggelsestruktur med en mer d&ndamalsenlig utformning. Genom att lata
Backavégen ligga kvar i befintligt l1dge blir kvarteren vister om Backavégen storre, vilket
gynnar den huvudsakliga markanvindningen, bostadsdndamaél, som foreslas har. P4 ostra
sidan om Backvégen var ursprungstanken bostadsdndamal, men med héansyn till
luftkvalitet och bullernivéer anses kontor och andra verksamheter 1ampa sig bittre.
Kontor och verksamheter kan med fordel ha mindre kvarter och hogre byggnader vilket
ryms i omrédet Oster om Backavégen.

Mindre justeringar av kvarter och gator {or att bibehélla befintlig infrastruktur har skett pa
olika platser inom planprogrammet. Andringarna av strukturen innebér en mojlighet att
komplettera med ytterligare bostider och viss verksamhet. Parallellt med studier av 6kad
exploateringsgrad har solstudier gjorts och en anpassning av antal forskole- och
skolplatser samt storlek pa parkerna. Exploateringsgraden i planprogramomrédet ar i
genomsnitt 2. Forédndringen av strukturen har &ven inneburit minskade kostnader for
markinldsen for allmén plats.

I framtagandet av planprogrammets godkdnnandehandling har foreslagna atgirder fran
forstudien samt 6vriga inkomna synpunkter inarbetats. Parallellt med detta har
berdkningen av produktionskostnaderna fortsatt. Den ekonomiska foérstudien med
tillhérande kalkyl &r en del av fastighetskontorets utvecklade arbetssétt att hantera
genomforandefragor i ett tidigt skede.

Atgirder kopplade till markmiljé och geoteknisk #r tunga poster i den ekonomiska
beddmningen for att mojliggdra utbyggnad av allméin plats. Ett relativt lagt kommunalt
markinnehav, om ca 20 procent, begrénsar finansieringen av exploateringen. Utifran
dessa forutséttningar bedomer fastighetsnimnden att projektets finansieringsgrad och den
skattefinansierade andelen av exploateringsatgiarderna dnda &r rimliga i forhallande till de
nyttor en omvandling av Backaplan forvéntas uppna.

Fortsatt berdkning av exploateringens inkomster- och utgifter kommer att ske inom
arbetet med respektive detaljplan. Inriktningsbeslut eller genomf6randebeslut, som avser
beslut om att genomfora detaljplanen, kommer i vissa fall att upprittas for beslut i
fastighetsnimnd eller kommunfullméktige i samband med detaljplanens antagande.
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Fastighetsndmnden bedomer méjligheterna som goda, att i samverkan med berdrda
fastighetségare, utveckla Backaplan i enlighet med planprogrammets inriktning.
Planprogrammet &r dock i ett tidigt planeringsskede och detaljplanering kvarstar, vilket
innebdr att det fortfarande finns stora osidkerheter i kalkylens poster, bade vad géller
inkomster och utgifter. En utbyggnad forvéntas ske etappvis under en lang period om ca
15-20 ar.

Med hénsyn till det tidiga planeringsskedet samt i forhéallande till ovan nimnda
osdkerheter, foreslar fastighetsndmnden kommunfullméktige att godkédnna en ekonomisk
ram motsvarande 3,5 mdkr (2018 ars prisniva) for den samlade exploateringen i
Backaplan inom ramavtalsomradet. Denna ram om 3,5 mdkr innehéller en
”osékerhetsmarginal” pa ca 25 procent i forhdllande till den 6versiktliga kalkylen. En
sddan planeringsram forutsitter dock att stadens skattefinansierade andel bibehalls i
forhallande till redovisad oversiktlig kalkyl och att exploateringsnettot inte belastas
ytterligare. Foreslagen inriktning omfattar stadsutvecklingen inom ramavtalsomradet och
utgor inte hela planprogrammets omfattning.

Stadens 6vriga atagande

Overgripande basinfrastruktur och social infrastruktur som ir fullt ut skattefinansierade
redovisas inte inom ramen for exploateringskalkylen for Backaplan som helhet, men &r i
delar bade en forutséttning och en foljd av den planerade stadsutvecklingen inom
omradet. Darmed utgor dessa dtaganden inte en del av inriktningsbeslutet, men behover
omhéndertas inom ramen for stadens vriga investeringsplanering.

Vad giller trafikal infrastruktur som har beroenden till Backaplans utbyggnad och
planerat trafiksystem avses bland annat utbyggnad av spér och citybuss Hjalmar-
Brunnsbo. Detta projekt samfinansieras med regionen och staten inom ramen for
Sverigeforhandlingen dér inriktningsbeslut &r fattat sedan tidigare. Trafiksystemet &r dven
beroende av utbyggnaden av Kvilleleden och Kvillemotet dér stadens atagande hanteras
inom pagéende utbyggnadsprojekt “Kvilleleden och gator i Backa”, som till del
finansieras av statliga medel via Vistsvenska paketet.

Ovriga beroenden till storre planerade infrastrukturatgirder r bland annat planerad
utbyggnad av Hjalmar Brantingsgatan mellan knutpunkt Hjalmar och Hisingsbron och
inte minst finns ett msesidigt beroende av kopplingarna till Frihamnen 6ver och under
Lundbyleden och Hamnbanan. For dessa atgarder finns dnnu inga beslutade
investeringsmedel men aterfinns inom ramen for stadens langsiktiga investerings- och
exploateringsplanering.

Den planerade utbyggnaden medfor dven tunga investeringar ibland annat vatten, avlopp
och energiforsorjning. Dessa atgirder hanteras inte inom ramen for
exploateringsekonomin som beskrivits ovan utan behdver samordnas med och hanteras
inom ramen for respektive ledningsédgares forsdrjningsansvar och investeringsplanering.

Vad avser behovet av social infrastruktur skapas forutsattningar inom planomradet att
bygga tva F-6 skolor, en storre 4-9 skola samt ett kulturhus som behdver omhéndertas i
framtida investeringsplaneringen. Utifrdn de nyckeltal som anvénds for att berdkna
behovet av social infrastruktur inom Alvstaden (se Firdplan Alvstaden 2019) medfor
planprogrammet som helhet en bostadsutbyggnad pé ca 7 000 bostédder, ver en lang
utbyggnadsperiod, ett behov om ett sextiotal forskoleavdelningar, ett tiotal BmSS
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(Boende med sérskilt stod) och ytterligare nagon storre idrottshall och konstgréasplan.
Bostadsvolymen genererar dven ett tillkommande behov av ytterligare ett boende for
dldre. Behovsbeskrivningen giller oaktat huvudman och delar av dessa behov kommer att
skapa ett framtida investeringsatagande for staden som inte redovisas inom ramen for
exploateringskalkylen. Det 6vergripande behovet av lokaler for stadens basverksamhet
omhéndertas inom ramen for stadens lokalférsorjningsplanering.

Risker och osakerheter

Backaplan kommer att utvecklas etappvis Gver en relativt lang period om ca 15-20 ar. En
etappvis utbyggnad innebér att funktioner och kvaliteter tillkommer efterhand.
Fastighetsndmnden har identifierat risker kopplat till ramavtalet sisom exempelvis att
berdrda fastigheter byter dgare, dgare gar i konkurs, svérigheter att overfora avtal pé nya
dgare. Dessa scenarier skulle kunna medfora svarigheter att himta in exploateringsbidrag
for sddana anldggningar som delvis ska finansieras av exploatorerna i efterhand nér dessa
anldggningar ar fullt utbyggda. Namnden bedomer dirutdver att det inte ar rimligt att
kréva att exploatorerna ska stilla sdkerheter under en sé lang utbyggnadsperiod som
giller for Backaplan. Finansiering av fordelade anldggningar ska darfor betalas i samband
med att respektive detaljplan har vunnit laga kraft och baseras pa beréknade trafikforslag
och forfragningsunderlag. Detta innebér att staden kommer att bara en finansiell risk for
att uttaget exploateringsbidrag inte r tillrédckligt, vilket stiller hoga krav p& noggranna
beddmningar och riskanalyser i kalkylen.

Det finns omraden inom programomradet dar marken antingen 4gs av fastighetsdgare som
har valt att st utanfor samarbetet och/eller omraden dir det &4r mer oklart nir och hur en
utveckling kan ske. Dessa omréden forvéntas vara med och bekosta utbyggnaden av
allman plats pad motsvarande villkor som for 6vriga omraden. Staden kommer tillsvidare
att behova bira risken for dessa framtida exploateringsinkomster.

Det ér viktigt att podngtera att underlaget, till grund for detta inriktningsbeslut, &r
framtaget i ett planprogramskede, dvs i ett tidigt planeringsskede inom
stadsutvecklingsprocessen. Detta innebér att det kan finnas genomf6randefragor som ej
annu har identifierats och som kommer att behova omhéndertas i kommande
detaljplanering.

Stadsledningskontorets bedémning

Stadsledningskontoret konstaterar att samarbetet mellan de planerande forvaltningarna
och fastighetsdgarna pa Backaplan &r av avgdrande betydelse for att utvecklingen av
Backaplan ska uppna stadens mél utifrén bland annat Vision Alvstaden.

Ramavtalet omfattar inte hela planprogramomrédet utan utgér de delar dér
fastighetsdgarna och kommunen samverkar och har en gemensam viljeinriktning for
omvandlingen av Backaplan. Darmed finns framtida utvecklingsmoéjligheter framfor allt
vaster om Kvillebdcken som inte omfattas av detta inriktningsbeslut.

Ett ramavtal skapar en trygghet infér kommande férhandlingar da det klargor
grundldggande principer for kostnadsansvar och dérigenom gor den planerade
utbyggnaden mojlig att kalkylera for parterna. Stadsledningskontoret kan konstatera att
en ekonomisk forstudie &r ett arbetssatt under utveckling for att sdkerstélla kostnader och
genomforbarhet i den man det dr mojligt 1 stadsutvecklingsprocessens tidiga skede.
Stadsledningskontoret vilkomnar att de planerande nimnderna aktivt samordnat den
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fysiska planeringen med dess ekonomiska effekter for exploateringsverksamheten.
Stadsledningskontoret menar att ett inriktningsbeslut for den fortsatta planeringen av
exploateringen ligger helt i linje med det utvecklingsarbete som pagar inom
stadsledningskontoret for att stéirka mojligheten for en aktiv styrning av storre betydande
projekt. Kontoret anser att arbetsséttet, genom en ekonomisk forstudie dven bor anvindas
i fortsatt arbete inom andra geografiska omraden. Ett inriktningsbeslut for Backaplan pa
en Overgripande niva 4r ett steg i kontorets utvecklingsprocess dven om former, innehall
och beslutsprocesser fortsatt behdver utvecklas vidare for att skapa ytterligare transparens
och trygghet for arbetsséttet.

Stadsledningskontoret gor ingen vérdering av fastighetsndmndens forslag till den
ekonomiska ram for den fortsatta planeringen av exploateringen, men kan konstatera att
forslaget 1 nuldget inte nar upp till den finansieringsgrad som kontoret har foreslagit som
inriktning for Alvstaden som helhet. Inriktningen innebir att omradet har ca 10 procent
underfinansiering och ca 15-20 procent av exploateringsinvesteringarna avser
skattefinansierade atgirder. Framsta orsakerna till mojlig finansieringsgrad enligt
fastighetsndmnden &r det 1dga kommunala markinnehavet och hoga osékerheter och
kostnader kopplat till mark- och geotekniska forutsattningar. Stadsledningskontoret
bedomer att risker och osékerheter framst kopplade till markforutséttningarna gor att
fastighetsndmnden i kommande detaljplanering behdver arbeta aktivt for att respektive
delprojekt planeras och genomfors pa ett sitt som medfor att foreslaget exploateringsnetto
och finansieringsgrad bibehalls och inte dkar stadens atagande ytterligare.

Stadsledningskontoret férordar dirfor att exploateringen av Backaplan kan planeras
vidare i enlighet med foreslagen inriktning och med en ekonomisk ram om ca 3,5
miljarder kronor (2018 ars prisniva), under forutséttning att stadens nettodtagande
bibehalls. Darutdver forutsitts att den fortsatta detaljerade planeringen aktivt arbetar for
att minska os@kerheterna och riskerna och péa sa sitt i forsta hand kan minska stadens
ekonomiska atagande.

Det ar en forutsittning att kommande investeringsbeslut for respektive etapp/delprojekt
pa nimndniva eller i forekommande fall p4 kommunfullméktigeniva analyseras och foljer
ett fattat inriktningsbeslut. Stadsledningskontoret konstaterar att fastighetsndmnden
behover aterkomma till kommunfullméktige med fornyat stallningstagande i hindelse av
att den fortsatta planeringen riskerar att generera vasentliga avvikelser fran en beslutad
inriktning. Det ligger inom fastighetsndmndens ansvar att uppfoljning och den fortsatta
planeringen styrs i enlighet med inriktningsbeslutet.

Magnus Sigfusson Eva Hessman

Direktor for Stadsutveckling Stadsdirektor
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Fastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2018-12-10

Inriktningsbeslut avseende ekonomiska
konsekvenser samt godkannande av ramavtal
gallande Alvstadens delomrade Backaplan

§ 312, 6686/17

Pa forslag av ordféranden beslutar namnden att ajournera sammantradet i 10 min.

Ordforanden 6ppnar motet pa nytt

HANDLING

Fastighetskontorets tjansteutlatande 2018-12-10

BESLUT

Enligt fastighetskontorets forslag:

1. Fastighetsnamnden godkanner for sin del och foreslar kommunfullmaktige att
godkanna inriktningen for den fortsatta planeringen av exploateringen i Backaplan i
enlighet med redovisade atagande och principer.

2. Fastighetsnamnden foreslar kommunfullmaktige att besluta om en projektram
motsvarande 3,5 mdkr (2018 ars prisniva) for den samlade exploateringen i Backaplan.

3. Fastighetsnamnden godkanner for sin del och foreslar kommunfullmaktige att
godkénna de 6vergripande principerna for Ramavtalet som grund for kommande
exploateringsavtal.
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Fastighetsnamnden

4. Fastighetsnamnden ger fastighetskontoret i uppdrag att underteckna ramavtal under
forutsattning att kommunfullmaktige godkéanner principer for ramavtalet och beslutar om
inriktning for den fortsatta exploateringen i Backaplan.

Dag for justering
2018-12-17

Vid protokollet

Sekreterare
Sirpa Bernhardsson

Ordférande Justerande
Jahja Zeqiraj Hampus Magnusson
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Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2018-12-10 Camilla Lidholm
Diarienummer 6686/17 Telefon; 031-368 13 19

E-post: camilla.lidholm@fastighet.goteborg.se

Inriktningsbeslut avseende ekonomiska
konsekvenser samt godkannande av ramavtal
gallande planprogrammet for Alvstadens

delomrade Backaplan

inom stadsdelarna Backa,
Kvillebacken, Tuve, Lundby, Tingstadsvassen och Lundbyvassen

Forslag till beslut
| fastighetsndamnden

1. Fastighetsnamnden godkanner for sin del och foreslar kommunfullmaktiga att
godkénna inriktningen for den fortsatta planeringen av exploateringen i
Backaplan i enlighet med redovisade atagande och principer.

2. Fastighetsnamnden foreslar kommunfullméktige att besluta om en projektram
motsvarande 3,5 mdkr (2018 ars prisniva) for den samlade exploateringen i
Backaplan.

3. Fastighetsnamnden godkanner for sin del och foreslar kommunfullméktige att
godkénna de 6vergripande principerna for Ramavtalet som grund for kommande
exploateringsavtal.

4. Fastighetsnamnden ger fastighetskontoret i uppdrag att underteckna ramavtal
under forutsattning att Kommunfullméktige godkanner principer for ramavtalet
och beslutar om inriktning for den fortsatta exploateringen i Backaplan

Sammanfattning

Backaplan &r en del av Alvstaden. Planprogrammet ska utveckla Vision Alvstaden till
konkreta planeringsforutsattningar och utreda vad som kréavs for att uppna en socialt
blandad stad med varierat bostadsutbud, tillrdcklig kommunal service, centrumhandel i
blandstad, kultur och idrott, prioritering av fotgéngare, cyklister och kollektivtrafik, samt
attraktiva motesplatser. Placering av kulturhus ar en central fraga liksom parker, skolor
och grona bostadsgardar. Ca 7000 bostader foreslas inom planprogramomradet, offentlig
service, ca 140 000 kvm handel inom hela omradet och verksamheter med tyngdpunkt
kring Hjalmar Brantingsplatsen, knutpunkten kring Brunnsbo och l1angs Backavégen.

Inriktningsbeslutet avser beslut om att fortsétta stadsutvecklingen for Alvstadens
delomrade Backaplan inom den nu kanda kostnadsramen och &r inte ett investeringsbeslut
for projektet. Syftet med inriktningsbeslutet &r att i detta tidiga skede synliggéra
projektets kostnader och behov av investeringar fran staden.
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Planprogrammets exploateringskalkyl omfattar i dagslaget samtliga atgarder pa allméan
plats, stabilitet, marksanering, ledningsflytt, anl&ggning av gator, parker mm.
Kommunens kostnader i samband med Alvstadens delomréde Backaplans utveckling
kommer att omfatta utdver inldsen av och iordningstéllande av allmén platsmark &ven
forvarv av mark for park, gator, skolor och kulturhus.

Exploateringskalkylen som ligger till grund for inriktningsbeslutet &r beraknad pa de
foreslagna atgarder som bearbetas in i planprogrammet. Kalkylen for planprogrammet
redovisar stadens ekonomiska konsekvenser av forslaget och innehaller bade A och B
investeringar.

| kalkylen beddéms inkomsterna, genom markforséljning och exploateringsersattning,
uppga till ca 2,5 miljarder kronor. Kostnaderna bedéms uppga till ca 2,8 miljarder kronor
(2018 ars-penningvarde). Den del av kostnaden som avser B investeringar, utbyggnad av
allman plats som ska finansieras av kommunen, bedéms uppga till ca 450 miljoner
kronor.

C investeringar redovisas inte i exploateringskalkylen da dessa inte bekostas av
exploateringen. | Backaplan anges bland annat sparvagen pa Backavagen som en ¢
investering. Beddmd kostnad for denna &r 150 miljoner kronor. Denna investeringsutgift
behdver trafikndmnden ta med i en framtida investeringsbudget. Exploateringskalkylen
redovisar inte heller driftskostnader eller kostnader for uppforandet av skolbyggnader
eller kulturhus vilket redovisas i respektive ansvarsnamnd.

Fortsatt berékning av exploateringens inkomster- och kostnader kommer att ske inom
arbetet med respektive detaljplan och dér tinkta investeringsbeslut tas i samband med
antagande av detaljplanerna.

Godkannandet av planprogrammet i Byggnadsndmnden invantar inriktningsbeslutet i
Kommunfullmaktige.

For att studera produktionskostnaderna for projektet noggrannare har en ekonomisk
forstudie genomforts. Arbetet med en ekonomisk forstudie ar en ny arbetsmetod for att
fanga upp de ekonomiska fragorna i ett tidigt skede och darigenom aven kunna paverka
utformningen och innehallet for att styra mot en hogre genomforbarhet av projektet.
Genom att lyfta fragorna i tidigt skede kan projektets inriktning styras och kvaliteten
bibehallas och starkas. Arbetet har genomforts i ett nara samarbete mellan
Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret, Trafikkontoret samt Park- och
naturforvaltningen. Aven ledningsagare samt berorda fastighetsagare har varit delaktiga i
arbetet. Syftet med forstudien har varit att foresla atgarder som forbattrar projektets
ekonomi, kvalitet och genomférbarhet.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande

2 (11)



Ekonomiska konsekvenser
Inkomster och kostnader for programmet har beraknats pa en éversiktlig planniva.

Planprogrammet for Alvstadens delomrade Backaplan omfattar delar vaster om
Kvillebacken samt soder om Hjalmar Brantingsplatsen, dessa omraden ar endast
studerade som grova strukturer och en grov uppskattningen av inkomster och kostnader
har gjorts. Detta redovisas i den ekonomiska forstudien. Syftet med forstudien var att
studera atgarder som forbéttrar projektets ekonomi samt fa djupare kunskap om
forutsattningarna. Forslagen i forstudien har tagits fram gemensamt av berérda
forvaltningar och bearbetas in i planprogrammet.

Inom planprogramomradet finns ett antal fastighetséagare som har varit delaktiga i
stadsutvecklingen. Omradet anges pa kartan nedan och ar detsamma som omfattas av
Ramavtalet. Syftet med ramavtalet ar bland annat att lagga fast principer for hur allmén
plats ska finansieras och grundl&dggande principer for genomfdrandet av kommande
detaljplaner.

Den ekonomiska férstudien med tillhérande exploateringskalkyl avser detta
ramavtalsomrade.

Teckenférklaring
Kulturhus

B Forskola
Skola F-3
Skola 4-9
Gymnasium
Idrottshall

Spar + Busshallplats
Busshallplas
Jamvagsstation
Metrobusshallplats

Handel i 2 vaningar

Handel / Verksamheter i
bottenvaningarna

» Programgrans

BACKAPLAN
STRUKTUR

Kartan redovisar den del av planprogrammet som omfattas av Ramavtal samt exploateringskalkyl

Planprogrammets exploateringskalkyl omfattar i dagslaget samtliga atgarder pa allméan
plats, stabilitet, marksanering, ledningsflytt, anlaggning av gator, parker mm.
Kommunens kostnaderi samband med Alvstadens delomréde Backaplans utveckling
kommer att omfatta utdver inldsen av och iordningstéllande av allmén platsmark &ven
forvérv av mark for park, gator, skolor och kulturhus.

Exploateringskalkylen som ligger till grund for inriktningsbeslutet &r beraknad pa de
foreslagna atgarder som bearbetas in i planprogrammet. Kalkylen for planprogrammet
redovisar stadens ekonomiska konsekvenser av forslaget och innehaller bade A och B
investeringar.
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| kalkylen beddéms inkomsterna, genom markférséljning och exploateringsersattning,
uppga till ca 2,5 miljarder kronor. Kostnaderna bedéms uppga till ca 2,8 miljarder kronor
(2018 ars-penningvarde). Den del av kostnaden som avser B investeringar, utbyggnad av
allman plats som ska finansieras av kommunen, bedéms uppga till ca 450 miljoner
kronor.

C investeringar redovisas inte i exploateringskalkylen da dessa inte bekostas av
exploateringen. | Backaplan anges bland annat sparvagen pa Backavagen som en ¢
investering. Denna investeringsutgift behdver trafikndmnden ta med i en framtida
investeringsbudget. Exploateringskalkylen redovisar inte heller driftskostnader eller
kostnader for uppfoérandet av skolbyggnader eller kulturhus vilket redovisas i respektive
ansvarsnamnd.

Fortsatt berékning av exploateringens inkomster- och kostnader kommer att ske inom
arbetet med respektive detaljplan och déar tinkta investeringsbeslut tas i samband med
antagande av detaljplanerna. Godkannandet av planprogrammet i Byggnadsnamnden
invantar inriktningsbeslutet i Kommunfullméktige.

Kalkylen till vanster nedan redovisar resultatet for fastighetsndmnden medan kalkylen till
hoger resultatet for staden.

Bud(_q-‘etkonsekvenserna i'ir uppri:'ttade.
Projektkalkyl Kalkyl 12018 drs prisniva tkr
upprdttad i 2018-drs prisniva tkr Inbetalningar
Markf6rsaljning inkl
Markforsaljning 970 000| |Exploateringsbidrag 2 500 000
i X o Summa inbetalningar 2 500 000
Exploateringsbidrag/gatukostnadsersattning 1530000
Extern finansiering (stat, region etc) Utbetalningar
Summa Projektinkomster 2500000 |Merk® 850600
Parkanlaggning
Ingdende bokférda markvéarden 0 exploateringsfinansierad 700 000
Myndighetsutgifter 0 Gatuan'ég_gnin.g .
exploateringsfinansierad 1250 000
Markforvary 70 000 Ovriga anliggningar
Markatgarder 300 000 Summa utbetalningar
" | exploateringsfinansierade invest. 2 300 000
Gatuanlaggningar 1230000
Parkanlaggningar 700 000 Gatuanldggning skattefinansierad
2 i . 350 000
Ovriga anlaggningar Parkanlaggning skattefinansierad
Sam/medfinansiering 95 000
. N Summa utbetalningar
summa Projektutgifter 2oEHION0 skattefinansierade invest. 445 000
Projektnetto 200000] [ .ok 245 000
Projektresultat for fastighetsnamnden Projektresultat for staden
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Barnperspektivet
Fastighetskontoret bedémer att forslaget beaktar barnperspektivet genom att planera for
saval forskolor, skolor arskurs 0-6 samt en storre skola for arkurs 4-9.

Jamstalldhetsperspektivet
Fastighetskontoret bedémer att forslaget beaktar jamstélldhetsperspektivet genom
tillskottet av allman plats, torg och parker i omradet samt det foreslagna kulturhuset.

Mangfaldsperspektivet
Fastighetskontoret bedomer att forslaget beaktar mangfaldsperspektivet genom tillskottet
av allmén plats, torg och parker i omradet samt det foreslagna kulturhuset.

Miljoperspektivet

Fastighetskontoret bedomer att forslaget pa flera satt kommer forbattra miljon i omradet.
Marken kommer saneras. Marken kommer aven att hojas for att hantera skyfall och hogt
vatten vilket innebar ett effektivare och mer andamalsenligt sétt att omhanderta
dagvattnet i omradet. Forslaget innebar ett tillskott av grénytor i omradet vilket ar positivt
for saval luftkvalitet som dagvattenhanteringen.

Forslaget innebér en utbyggnad av kollektivtrafiken i omradet med malsattningen att
saval boende, bestkare eller verksamma i omradet ska ha goda majligheter att ta sig till
och fran omradet genom ett hallbart resande.

Omvarldsperspektivet

Projektet ar dven en del av den centrala stadens utvidgning och mal om att binda samman
staden Gver alven. Projektet bidrar i hog grad till stadens bostadsmal samt bidrar till fler
arbetsplatser. Backaplan kan genom sin blandning forverkliga en tat och urban stadsdel
med stor variation i skala, volym och material. Det kommer att skapas en blandning av
bostéder och kontor vilket kommer att bidra till en levande stadsmiljé med lika stor andel
dag- som nattbefolkning.

Bilagor
1. Ekonomisk forstudie
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Beskrivning av arendet

Backaplan &r ett Alvstadsprojekt och ingér i organisationen for Alvstaden. Projektet ska
utveckla Backaplan till en socialt blandad stad med varierat bostadsutbud, tillracklig
kommunal service, centrumhandel i blandstad, kultur och idrott, prioritering av
fotgangare, cyklister och kollektivtrafik, samt attraktiva motesplatser. Placering av
kulturhus ar en central fraga liksom parker och gréna bostadsgardar. Ca 7000 bostader
foreslas inom planprogramomradet, offentlig service, ca 140 000 kvm handel inom hela
omradet och verksamheter med tyngdpunkt kring Hjalmar Brantingsplatsen, knutpunkten
kring Brunnsbo och langs Backavagen.

Planprogrammet ska ta fram konkreta planeringsforutsattningar och ligga till grund for
kommande detaljplaner. For att beddma genomférandemdjligheterna har
fastighetskontoret under planprogrammet tagit fram en exploateringskalkyl samt studerat
genomforandefragorna i en ekonomisk forstudie.

Exploateringskalkylen samt den ekonomiska forstudien ligger till grund for detta
inriktningsbeslut. Inriktningsbeslutet ger ramen for exploateringsavtalen kopplade till
detaljplanerna.

En stor del av 6stra Backaplans fastigheter &gs av fastighetsdgare som aktivt samverkar
med staden for Backaplans utveckling. Dessa &r Fastighets AB Balder, Skandia
Fastigheter och Riksbyggen AB. Parallellt med arbetet med planprogrammet pagar arbete
med ett ramavtal mellan staden och fastighetsagarna. Syftet med ramavtalet ar bland
annat att lagga fast principer for hur allmén plats ska finansieras och grundldggande
principer for genomférandet av kommande detaljplaner.

Forslag pa struktur enligt ekonomiska forstudien
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Tidigare beslut

2018-03-20 Fastighetsnamnden Yttrande av DP 0 Gator i
Backaplan
2018-06-21 Fastighetsnamnden Yttrande av DP 1 Handel

vid Backavagen

2018-10-22 Fastighetsnamnden Yttrande pa planprogram
for Backaplan

Genomforandefragor

Genomforandefragor som studerats ar etappindelning, markmiljo, klimatanpassning och
omradets mojligheter att utgéra god bostadsmiljo under utbyggnadstiden. Staden dger
cirka 20 % av marken inom omradet och kommer behova forvarva mark for tva arskurs
0-6 skolor samt ett kulturhus. En storre skola for ca 1000 elever arskurs 4-9 planeras pa
stadens mark och forskolorna inom omradet forlaggs pa kvartersmark.

Genomforandefragorna har studerats noga da ett stadsutvecklingsprojekt med denna
omfattning och lage normalt medfor stora investeringskostnader. De storsta kostnaderna
for projektet bedoms ligga inom geotekniska atgéarder kopplat till sattningar,
marksanering, gatuutbyggnad samt utbyggnad av torg och parker.

Produktionskostnaderna for projektet har studerats genom en ekonomisk forstudie.
Arbetet med en ekonomisk forstudie &r en ny metod for att fanga upp de ekonomiska
fragorna i ett tidigt skede och déarigenom aven kunna paverka utformningen och
innehallet for att styra mot en hdgre genomforbarhet av projektet. Arbetet genomfordes i
ett nara samarbete mellan Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret, Trafikkontoret
samt Park- och naturférvaltningen. Aven ledningsagare samt berérda fastighetsagare har
varit delaktiga i arbetet. Syftet med forstudien ar att foresla atgarder som forbéattrar
projektets ekonomi.

Klimatanpassning

Klimatanpassning for att klara hogt vatten och skyfall kommer pa Backaplan ske genom
markmodulering till en hojdsattning i enlighet med stadens mal pa medellang sikt och
med avrinning av dagvatten till Kvilleb&cken.

Markhojder for klimatanpassning och tillganglighet har tagits fram tillsammans med
Kretslopp och vatten och ska beaktas i kommande detaljplaner. Fastighetskontoret
instdmmer i stadsbyggnadskontorets beddmning av att hélsa och sakerhet vid hogt vatten
och skyfall tillgodoses i forslaget.

Ramavtal

For att garantera finansiering av allmén plats samt grundldggande principer for
genomfdrande av kommande detaljplaner ska staden och de fastighetsagare som driver en
omvandling av Alvstadens delomréde Backaplan traffa ett ramavtal. Ramavtalet kommer
inte vara juridiskt bindande men det ar parternas uttalade vilja och avsikt att innehallet
framdver ska befastas i juridiskt bindande genomférandeavtal/exploateringsavtal i
samband med antagande av respektive detaljplan. Eftersom ramavtalet innebar ataganden
for flera kommunala forvaltningar under en lang tid framéver samt stora kommunala
investeringar &r det lampligt att avtalet godkanns av Kommunfullméktige.
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En grundldaggande princip for ramavtalet och féljande genomférandeavtal/
exploateringsavtal ar att utbyggnad av allmén plats ska bekostas av de som har nytta av
exploateringen och fordelas pa ett satt som speglar nyttan. Ramavtalet reglerar darmed
bl.a. finansiering och kostnadsfordelning av allméan plats.

Fastighetskontoret har tagit fram ett forslag till indelning av allman plats i
generalplaneanlaggning, stomme och lokal allmén plats. Generalplaneanlaggningar (C-
inv.) ar 6vergripande anldggningar som ar oberoende av exploateringen och i sin helhet
finansieras av kommunen/staten. Stomme (B-inv.) dr anldggningar som &r en foljd av
exploateringen men som ér till for ett stérre omrades behov och ar till nytta for mer an
den byggnation som exploateringen medfor varfor finansieringen delas mellan all
exploatering inom Alvstadens delomrade Backaplan och staden. Anlaggningar tillhGrande
stommen ingar i flera detaljplaner och kommer att byggas ut etappvis. Lokal allman plats
(A-inv.) ar anlaggningar som fullt ut &r en konsekvens av exploateringen och finansieras i
sin helhet av exploateringen. Lokal allman plats ar anlaggningar som i férsta hand
tillgodoser behoven inom aktuell detaljplan. Motsvarande fordelning har och ska tas fram
for andra storre stadsutvecklingsomraden, tex detaljplan for Jarnvagsgatan. Omfattning
och utformning av allman plats i detaljplanerna ska baseras pa strategidokument,
anvisningar mm och anpassas till angransande eller jamférbara omraden.

For utbyggnad av allmén plats ska Fastighetsédgarna erlagga ett exploateringsbidrag.

Backaplan kommer att utvecklas under lang tid och genom flera detaljplaner. Med hansyn
till den risk som finns for att berorda fastigheter byter dgare, dgare gar i konkurs,
svarigheter att 6verfora avtal pa nya &gare etc. sa anses det for riskabelt att forsoka hamta
in exploateringsbidrag for Stommen i efterhand nér den &r fullt utbyggd. Det bedéms
heller inte vara rimligt att exploatorerna ska stélla sakerheter etc. under en sa lang
utbyggnadsperiod som galler for Backaplan.

Vad galler Stommen ska darfor ett beréknat exploateringsbidrag, baserat pa trafikforslag,
forfragningsunderlag och annat tillgangligt underlag som ingar i den kalkyl som ska tas
fram, bestammas. Betalning av exploateringsbidraget ska sedan ske da respektive
detaljplan vunnit laga kraft. Nagon slutreglering ar darfor inte majlig for det fall de
framtida faktiska kostnaderna avviker fran de beraknade kostnaderna. Detta innebar att
staden kommer att béra en risk for att uttaget exploateringsbidrag inte ar tillréckligt,
vilket staller hoga krav pa noggranna bedémningar och riskanalyser i kalkylen.

| programmet antas det bli nodvéndigt att dela upp Alvstadens delomrade Backaplan i
upp till sju olika detaljplaner. De har arbetsnamnen Dp1- 3 samt fyra omraden som gar
under arbetsnamnet Dp O.

De omraden som ingar i Dp O &r omréden dar marken antingen 4gs av fastighetségare
som har valt att std utanfor samarbetet och/eller omraden déar det ar mer oklart nar och hur
en utveckling kan ske. For framfarallt omraden i norra delen av Backaplan ligger en
utveckling, och darmed betalning av exploateringshidrag, pa langre sikt.

Aven de omréden som ingér i Dp O ska dock vara med och bekosta utbyggnad av allméan
plats pa samma villkor som for 6vriga detaljplaner. Med tanke pa de osakerheter som
finns kring majligheten och viljan att utveckla omraden i Dp O, s kommer staden att
behdva bara risken for det exploateringsbidrag for Stommen som hor till dessa omraden
till dess att en utveckling sker. Det beddms vidare skéligt att ta ut exploateringsbidrag
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forst da en fastighetsagare vill utveckla sitt omrade i enligt programmet for Backaplan,
vilket paverkar den risk staden kommer att behdva béra.

Savitt avser anlaggningar som utgor lokal allman plats kommer ett exploateringsbidrag
motsvarande faktiska kostnader att tas ut i takt med utbyggnad inom respektive detaljplan.

Genom ramavtalet forbinder sig staden att, till de privata fastighetsdgarna som omfattas
av ramavtalet, direktanvisa den kvartersmark som inte behdvs for kommunal service och
som bildas inom kommunal mark genom nya detaljplaner. Fastighetsagarna forbinder sig,
a sin sida, att till kommunen, p& marknadsmassiga villkor dverlata byggratter avsedda for
kommunal skola och kulturhus. Fastighetsagarna atar sig aven att uppfora de
forskoleplatser som motsvarar kommunens behov. Det kan innebéra att staden behéver
hyra lokaler for forskola.

Tidplaner och beroenden

okt | nov dec jan feb mars | april maj juni
Ekonomisk info FN
forstudie O
Inriktningsbeslut FN KF
samt Ramavtal O O
DP 1 BN KF
@ @
Planprogram BN
@

Tabellen redovisar beroenden mellan pagaende arbeten inom Backaplansprojektet samt beslutsordning for
dem.

Godkannandet av planprogrammet i Byggnadsndmnden invantar inriktningsbeslutet i
Kommunfullmaktige.

Fortsatt berékning av exploateringskostnaderna for projektet sker inom arbetet med
respektive detaljplan och investeringsbesluten sker darmed i exploateringsavtalen till
detaljplanerna.

Oséakerhet och risker

Att utveckla ett omrade som Backaplan fran ett verksamhets- och externhandelsomrade ar
en utmaning vilket kraver stora investeringar. Nya gator, parker och torg maste skapas,
miljoer som nastan inte alls finns i omradet idag, och stora atgarder kravs for att
iordningstalla byggbar mark i ett omrade med omfattande marksattningar och
markfororeningar. Det krévs tidiga investeringar i park och skolor, kollektivtrafik och
mojligheter till aktivitet i narmiljon. Staden &ger endast en mindre andel mark inom
omradet och del av denna kommer bland annat att nyttjas for att tillskapa en av de tre
planerade skolorna. Det innebér att kommunens inkomster &r begransade. Dock kommer
omraden som i dagslaget utgor trafikomrade kunna omvandlas till kvartersmark med
tillkommande byggrétter vilket beddms kunna ge inkomster till staden.

En ekonomisk osakerhet ar projektets beroende av fastighetsmarknaden och det &r svart
att bedéma utvecklingen av denna pa sikt. Da det &r stora investeringar som kommer att
kravas innehaller kalkylerna riskpaslag som bedomts rimliga i dagslaget.
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Sarskilda risker som kan paverka ekonomin i projektet ar markmiljo innefattande
marksanering, stabilitetsatgarder och klimatanpassning. Andra risker ar myndighetskrav
som kan komma i detaljplaneskedet galler exempelvis hdlsa och sakerhet. Utdver dessa
ligger osékerheten i entreprenadpriser.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Fastighetskontoret ar positivt till det féreslagna planprogrammet. Forslaget framjar bade
det bostadspolitiska malet att mojliggora fler bostader i centrala lagen och kan ge
forutsattningar for ett rikare stadsliv i staden. Forslaget foljer Vision Alvstaden, Fardplan
Alvstaden samt stadens planeringsforutsattningar pa ett féredomligt sétt. | det kan
forslaget for kommunal service sérskilt ndmnas.

Overvaganden

Genom en ekonomisk forstudie med tillhdérande exploateringskalkyl har
fastighetskontoret studerat genomférandefragorna i ett tidigt skede i planprocessen.

Projektet innehaller stora investeringar for staden. Att utveckla omraden pa fore detta
verksamhetsmark &r dyrt och grundlaggningsforhallanden néra dlven ocksa kostsamma.
Goteborg vaxer och med stora tillskott av bostader och arbetsplatser skapas forutom
behov av gator och parker &ven behov av skolor, kultur -och idrottsanlaggningar.

En utveckling av Backaplan enligt forslaget framjar bade det bostadspolitiska malet att
mdjliggora fler bostader i centrala lagen och kan ge forutsattningar for ett rikare stadsliv i
staden. Forslaget foljer Vision Alvstaden, Fardplan Alvstaden samt stadens
planeringsforutsattningar pa ett foredomligt satt. I det kan forslaget for kommunal service
sarskilt ndmnas.

Forvaltningens beddmning

Fastighetskontoret anser att projektet har goda forutsattningar att utveckla Vision
Alvstaden till konkreta planeringsforutséttningar och utreda vad som kréavs for att uppna
en socialt blandad stad med varierat bostadsutbud, tillrdcklig kommunal service,
centrumhandel i blandstad, kultur och idrott, prioritering av fotgéngare, cyklister och
kollektivtrafik, samt attraktiva motesplatser.

Projektet ar aven en del av den centrala stadens utvidgning och mal om att binda samman
staden 6ver alven. Projektet bidrar i hog grad till stadens bostadsmal samt bidrar till fler
arbetsplatser. Backaplan kan genom sin blandning forverkliga en tat och urban stadsdel
med stor variation i skala, volym och material. Det kommer att skapas en blandning av
bostader och kontor vilket kommer att bidra till en levande stadsmiljé med lika stor andel
dag- som nattbefolkning.

Planprogrammets exploateringskalkyl omfattar i dagslaget samtliga atgarder pa allman
plats, stabilitet, marksanering, ledningsflytt, anldggning av gator, parker mm. | kalkylen
ingar dven investeringar i fastigheter for skolor och kulturhus.

Exploateringskalkylen som ligger till grund for inriktningsbeslutet ar berdknad pa de
foreslagna atgarder som bearbetas in i planprogrammet. Kalkylen for planprogrammet
redovisar stadens ekonomiska konsekvenser av forslaget och innehaller bade A och B
investeringar.
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| kalkylen beddéms inkomsterna, genom markférséljning och exploateringsersattning,
uppga till ca 2,5 miljarder kronor. Kostnaderna bedéms uppga till ca 2,8 miljarder kronor
(2018 ars-penningvarde). Den del av kostnaden som avser B investeringar, utbyggnad av
allméan plats som ska finansieras av kommunen, bedéms uppga till ca 450 miljoner
kronor. Med hansyn till osékerheterna, som ndmns ovan, bedéms osakerheterna vara sa
pass stora i detta tidiga skede varfor projektets investeringsram bér omfatta 3,5 miljarder
kronor.

C investeringar redovisas inte i exploateringskalkylen da dessa inte bekostas av
exploateringen. | Backaplan anges bland annat sparvagen pa Backavagen som en ¢
investering. Denna investeringsutgift behdver trafikndmnden ta med i en framtida
investeringsbudget. Exploateringskalkylen redovisar inte heller driftskostnader eller
kostnader for uppférandet av skolbyggnader eller kulturhus vilket redovisas i respektive
ansvarsnamnd.

Fortsatt berékning av exploateringens inkomster- och kostnader kommer att ske inom
arbetet med respektive detaljplan och déar tinkta investeringsbeslut tas i samband med
antagande av detaljplanerna.

Godkannandet av planprogrammet i Byggnadsndmnden invantar inriktningsbeslutet i
Kommunfullmaktige.

Projektet befinner sig i ett tidigt skede, vilket gor att det fortfarande finns stora
osakerheter i kalkylens poster, bade vad géller kostnader och inkomster.
Fastighetskontoret bedémer dock méjligheten att gemensamt i staden och med berérda
fastighetsagare fortsatta utveckla Backaplan i enlighet med stadens mal och
inriktningsdokument med en investeringsram om 3,5 miljarder kronor.

Martin Obo Karin Frykberg Elisabet Gondinger
Fastighetsdirektor Avdelningschef Avdelningschef
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Datum 2018-11-30 Dnr 6686/17

Sammanfattning

Denna ekonomiska forstudie (EFS) genomfordes under 2018 och utgor ett underlag for bedomning av
stadens ekonomiska mojligheter att genomfora Alvstadens delomrade Backaplan. Den ekonomiska
forstudien &r ett nytt arbetssétt for att sdkerstélla kostnaderna och genomforbarheten av
stadsutvecklingsprojekt i tidiga skeden. Studien har letts av Fastighetskontoret och genomforts av en
arbetsgrupp med representanter fran Trafikkontoret, Stadsbyggnadskontoret, Park och naturforvaltningen,
Kretslopp och vatten samt berorda fastighetsigare och med stod av konsulter frin WSP, AF och Sweco.

Den exploateringskalkyl som togs fram pé planprogrammets samradshandling redovisade stora kostnader
men ocksé stora osdkerheter och risker. Med hinsyn till detta genomfordes den ekonomiska forstudien
med malbild att lokalisera mojligheter till kostnadsreducering utan att sénka kvalitén inom
exploateringens omrade samt att sdkerstilla att kostnadsbilden for de delar som inte kan reduceras &r
rimlig och réttvisande.

Inom arbetet med den ekonomiska forstudien har flera fordndringar av forslaget skett och slutsatsen ar att
det finns flera atgarder som kan sidnka produktionskostnaden men som ocksa bedéms ha goda
stadsbyggnadsmassiga kvaliteter och mdjligheten att tillimpa dem kidnns ddrmed god. Dock finns stora
kostnader for marksanering och geotekniska atgérder dér kostnaderna &r svarare att paverka.

Den ekonomiska forstudien avser synliggdra projektets kostnader och behov av investeringar fran staden
och redovisar ddrmed fastighetsndmnden, trafikndmnden samt park och naturnimnden kostnader.
Planprogrammets exploateringskalkyl omfattar i dagsldget samtliga atgérder pé allmén plats, stabilitet,
marksanering, ledningsflytt, anldggning av gator, parker mm. Kommunens utgifter i samband med
Alvstadens delomriade Backaplans utveckling kommer att omfatta utdver inlosen av och
iordningstéllande av allmén platsmark dven forvarv av mark for park, gator, skolor och kulturhus.

Exploateringskalkylen som ligger till grund for inriktningsbeslutet dr berdknad pa de foreslagna atgérder
som har bearbetas in i planprogrammet. Kalkylen for planprogrammet redovisar kommunens ekonomiska
konsekvenser av forslaget och innehéaller bdde A och B investeringar.

I kalkylen beddms intdkterna, genom markforsiljning och exploateringserséttning, uppga till ca 2,5
miljarder kronor. Kostnaderna beddms uppga till ca 2,8 miljarder kronor (2018 ars-penningvirde). Den
del av kostnaden som avser B investeringar, utbyggnad av allmén plats som ska finansieras av
kommunen, bedéms uppga till ca 450 miljoner kronor.

C investeringar redovisas inte i exploateringskalkylen da dessa inte bekostas av exploateringen. I
Backaplan anges bland annat sparvigen pad Backavidgen som en c investering. Denna investeringsutgift
behover trafikndmnden ta med i en framtida investeringsbudget. Exploateringskalkylen redovisar inte
heller driftskostnader eller kostnader for uppforandet av skolbyggnader eller kulturhus vilket redovisas i
respektive ansvarsnimnd.

Fortsatt berdkning av exploateringens intékter- och kostnader kommer att ske inom arbetet med
respektive detaljplan och dér ténkta investeringsbeslut tas i samband med antagande av detaljplanerna.
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Bakgrund

Backaplan ingar i Alvstaden som ir ett av Nordens stdrsta stadsutvecklingsprojekt — centrala Goteborg
ska vixa till dubbel storlek. Genom att stirka kérnan, mota vattnet och hela staden skapar vi en
inkluderande, gron och dynamisk innerstad som dr 6ppen for virlden. Alvstaden vixer fram lings bada
sidor om &lven i Backaplan, Centralenomradet, Frihamnen, Gullbergsvass, Lindholmen, Ringén och
Sodra Alvstranden. Malet ir 25 000 nya ligenheter och 45 000 nya arbetsplatser.

Stora stadsutvecklingsomraden kriver stora investeringar av infrastruktur, gator och ledningar, bade inom
och mellan omradena. For att skapa fungerande stadsdelar behdvs ocksa investeringar i parker, skolor,
kulturhus och idrottsplatser mm. En stor och kostsam utmaning for Alvstadsprojekten #r dven néirheten
till dlven, med hoga vattennivéer samt tidigare markanvandning med utfyllnadsmassor och verksamheter
som ofta l1dmnat markfororeningar.

Projekten dr belastade med stora kostnader men ocksd med hdga forvantasvéirden varfor intresse fran
marknaden finns att delta i utvecklingen av dessa omraden.

Backaplan ér ett industri- och handelsomrade utbyggt pad 1960-talet, och ar bland géteborgarna kidnt som
en viktig handelsplats. Husen ligger glest och omradet priaglas av generdsa asfalterade
markparkeringsytor. Tanken ir att Alvstadens delomrade Backaplan ska utvecklas till en titbebyggd,
gron och levande stadsmiljo. Omradet dr ocksé en viktig pusselbit i att knyta ihop staden 6ver dlven. Med
en blandning av bostédder, service, kultur, kontor och cityhandel blir Backaplan Hisingens centrum.

Planprogramarbetet har tagit fram overgripande forutsittningar, virden och strategier for utvecklingen av
Alvstadens delomrade Backaplan till en attraktiv blandstad. I det ing#r att redogdra for vad som krivs for
att uppna en socialt blandad stad med varierat bostadsutbud, tillrdcklig kommunal service, centrumhandel
i blandstad, kultur och idrott, prioritering av fotgdngare, cyklister och kollektivtrafik, samt attraktiva
mdtesplatser.

Utvecklingen kommer att ske etappvis 6ver en relativt 1ang period, ca 15-20 ar, men redan inom ett par ar
kommer forvandlingen att synas. Backaplan #r ocksa en del av Alvstaden, Nordens storsta
stadsutvecklingsprojekt med ca 7000 bostédder. Ett projekt som innebér att centrala Goteborg ska viéxa till
dubbel storlek, staden ska bindas samman staden 6ver dlven for att skapa en inkluderande och gron stad
som &r dppen for vérlden. Projektet omfattar dven stor kollektivtrafiksatsning med sparvig fran Hjalmar
Brantingsplatsen till Brunnsbostation. Utbyggnaden av spartrafik finansieras av Sverigeforhandlingen.

Fastighetskontoret har i uppgift att studera genomforbarheten av ett planprogram vilket gors pa en
oversiktlig nivd med de forutsittningar som finns i ett planprogramskede. Det nédra samarbetet med
fastighetsdgarna i Backaplan har gjort det mgjligt att inom denna del av planprogrammet ta
genomforandefragorna ett steg langre. Detta i syfte att effektivisera kommande planprocesser och att i
detta tidiga skede fordela kostnader och ansvar for utbyggnader av allmén plats i omréadet.

Det ar dock viktigt att podngtera att ett planprogram ar ett tidigt skede i planprocessen vilket skapar savél
mojligheter som hog grad av risker i bedomningarna. Den ekonomiska forstudien (EFS) &r ett nytt
arbetssitt for att pé ett systematiskt sitt tydliggora kostnader i projektet men dven soka atgérder for att
minska produktionskostnaderna. Atgirderna i forstudien 1g till grund for fastighetsndmnden yttrande pa
planprogrammets samraddshandling.

I arbetet med framtagande av godkdnnandehandlingen av planprogrammet har forslaget fran EFS:en samt
ovriga inkomna synpunkter bearbetats in i forslaget. Parallellt med detta har berdkningen av
produktionskostnaderna for forslaget fortsatt. Den ekonomiska forstudien med tillhérande kalkyl ar
dérmed en del i stadens arbete med genomforandefragor och arbetet kommer 16pa parallellt med
programarbetet fram till ett godkédnnande i Kommunstyrelsen/kommunfullméktige.
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Syfte

Arbetet med en ekonomisk forstudie &r en ny arbetsmetod for att finga upp de ekonomiska fragorna i ett
tidigt skede och dérigenom dven kunna paverka utformningen och innehallet for att styra mot en hogre
genomforbarhet av projektet. Genom att lyfta fragorna i tidigt skede kan projektets inriktning styras och
kvaliteten bibehallas och stirkas. Syftet med forstudien har varit att foresla atgarder som forbattrar
projektets ekonomi, kvalitet och genomforbarhet.

Process

En forsta kostnadsbeddmning av projektet genomfordes pa samradshandlingen. Parallellt med samradet
studerades mojligheter att sdnka produktionskostnaderna for forslaget. Arbetet har genomforts i ett néra
samarbete mellan Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret, Trafikkontoret samt Park- och
naturforvaltningen. Aven ledningsigare samt berdrda fastighetséigare har varit delaktiga i arbetet.
Atgirderna i forstudien 14g till grund for fastighetsnimnden yttrande pa planprogrammets
samradshandling. I arbetet med framtagande av godkédnnandehandlingen av planprogrammet har forslaget
fran EFS:en samt 6vriga inkomna synpunkter bearbetats in 1 forslaget. Parallellt med detta har
berdkningen av produktionskostnaderna for forslaget fortsatt. Den ekonomiska forstudien med tillhdrande
kalkyl dr ddrmed en del i stadens arbete med genomforandefragor och arbetet kommer 16pa parallellt med
programarbetet fram till ett godkédnnande i Kommunstyrelsen/kommunfullméktige.

Program
samrad godkdnnande i
Genomférandefragor
Ekonomisk férstudie med Bedémning
exploateringskalkyl koncept Atgérder Revidering Férankring

Figuren redovisar hur i processen den ekonomiska forstudien samspelar med programarbetet. (PBL)

Avgransning och omfattning

Kostnaderna for projektet berdiknas pé dversiktlig planprogramniva. Planprogrammet for Alvstadens
delomrade Backaplan omfattar delar vaster om Kvillebdcken samt soder om Hjalmar Brantingsplatsen,
dessa omréade &r endast studerade som grova strukturer och en grov kostnadsuppskattningen har gjorts for
dessa omréden. Detta redovisas i den ekonomiska forstudien.

Inom planprogramomradet finns ett antal fastighetsdgare som har varit delaktiga i stadsutvecklingen.
Omradet anges pa kartan nedan och &r det samma som omfattas av Ramavtalet. Den ekonomiska
forstudien med tillhorande exploateringskalkyl avser detta ramavtalsomrade.

Kalkylen omfattar i dagsldget samtliga atgirder pa allméin plats, stabilitet, marksanering, ledningsflytt,
anlidggning av gator, parker mm. Stadens kostnader i samband med Alvstadens delomrade Backaplans
utveckling kommer att omfatta utdver inldsen av och iordningstillande av allmén platsmark dven forvarv
av mark for park, gator, skolor och kulturhus samt kostnader fér uppférande av dessa anldggningar.
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Teckenférklaring
Kulturhus

B Forskola
Skola F-3
Skola 4-9
Gymnasium
Idrottshall

Gustaf Dalénsgatan

Spar + Busshllplats
- Busshallplas
= Jamvagsstation
Metrobusshallplats

Handel i 2 véningar

Handel / Verksamheter i
bottenvaningama

Ramavtalsgrans

== Programgrans

Programgrans BACKAPLAN
Kartan redovisar EFS:ens forslag pd dtgdrder samt vilken del av planprogrammet som omfattas av Ramavtal samt
exploateringskalkyl

Planprogrammets samradshandling

Alvstadens delomride Backaplan har ett betydelsefullt och strategiskt lige for stadsutvecklingen i
Goteborg och mdjligheten att binda samman staden dver dlven. Kollektivtrafiken dr mycket god och
ytterligare stora satsningar kommer att géras inom omradet.

Den exploateringskalkyl som togs fram pé planprogrammets samradshandling redovisade stora kostnader
men ocksa stora osdkerheter och risker. Inom arbetet med den ekonomiska forstudien har flera
forandringar av forslaget skett och slutsatsen dr att det finns flera atgérder som kan sénka
produktionskostnaden men som ocksa bedéms ha goda stadsbyggnadsmaéssiga kvaliteter och mdjligheten
att tillimpa dem kénns ddrmed god. Dock finns stora kostnader for marksanering och geotekniska
atgéirder dér kostnaderna ar svarare att paverka.

Férutsittningarna i Alvstadens delomriade Backaplan liksom i andra tidigare verksamhetsomraden medfor
utdver stora investeringar i mark dven investeringar i infrastruktur och kollektivtrafik. Det dr viktigt att
jamfora investeringskostnader med projekt som har liknande forutsittningar.

Gator och torg

Som underlag till programmet har Trafikkontoret tagit fram en trafikanalys. Analysen har legat till grund
for de typgator och sektioner som foreslas i programmet. I detta tidiga skede har en maxsektion angetts
for samtliga gator utom Backavégen, som har studerats noggrannare da del av Backavégen ingar i den
pagaende detaljplanen; Handel vid Backavigen (DP1). Inom planprogramomrédet finns tva storre
stadsgator med sparbunden trafik; Backavidgen och Hjalmar Brantingsgatan. Det finns &ven négra storre
gator for kollektivtrafik; Deltavdgen, Swedenborgsgatan, Norra Deltavdgen och S6dra Deltavagen.
Resterande gator &r i huvudsak lokalgator. I anslutning handelsomrédet vid Swedenborgsgatan finns en
till ett par gardsgator. Cykelinfrastrukturen forstirks utmed omradets storre gator dér cykelbanor

planeras.
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Forslaget innebér en storre ombyggnad av Hjalmar Brantingsplatsen dér vindande och reglerande bussar
plockats bort for att frigdéra yta och fé ett béttre fldde. I korsningen Swedenborgsgatan /Féargfabriksgatan
skapas en ny plats; Kvilleplatsen. Sdvil Hjalmar Brantingsplatsen som Kvilleplatsen kommer fa
hallplatser for kollektivtrafik. Ett antal nya GC-broar 6ver Kvillebdcken ingar i forslaget for att battre
koppla de béda sidorna om bicken med varandra.

Backavigen forbereds for spartrafik och ansluter upp till Brunnsbo och den planerade tdgperrongen dér.
Kostnaden for sparvdgen finansieras via Sverigeforhandlingen.

Deltavigen blir den priméra gatan for biltrafik till och fran omradet d& den kopplar till det
kapacitetsstarka Kvillemotet som byggs ut. Alvstadens delomréde Backaplan ska bli en del av
innerstaden vilket stiller stora krav pa mobiliteten i omradet. Att gd, cykla och aka kollektivt ska vara det
naturliga valet i omradet. For att lyckas med det har en parkerings och mobilitetsutredning tagits fram
som syftar till att styra parkeringsutbudet till en nivé som ligger i linje med stadens trafikstrategi.

Park, Aktiv urban grénska och Torg

I omrédet finns en stor sammanhéngande stadsdelspark lings med Kvillebacken. Parken ska utover att
vara en friyta for boende och besokare utnyttjas som kompensationsyta for skolgardarna i stadsdelen, da
skolgérdarna inte nér upp till den friyta som behdvs kommer ytan i parken behdva samnyttjas mellan
skolgérdsdndamal och parkdndamaél. Detta bendmns kompensationsytor.

Inom omradet finns fyra bostadsnira parker som dels ska finnas tillgédngliga for boende i omradet och
dels som kompensationsytor for skolorna i omradet. P4 grund av att parkerna behdver kunna fungera som
skolgérd finns vissa krav pd utformningen. I samradshandlingen for programmet beskrevs utformningen
av dessa ytor schematiskt och pé en grov niva.

Exploatering grad

Forslaget har studerat forhallandet mellan andelen bostdder och krav pa friyta samt kommunal service.
Samréadsforslaget bedomdes medge s& manga bostdder som dr mdjligt inom omrédet, utifrén géllande
riktlinjer om friytor, samnyttjandegrad etc.

Vidare foreslés en storre andel handel, huvudsakligen koncentrerad i s6dra delen av omréadet.
Verksamheter och kontor finns i omradet men med tyngdpunkt pa omradets yttre kanter.

Exploateringsgraden har studerats pa en schematisk niva. Dock har dagsljusstudier och andra analyser
gjorts for att sdkerstélla att de nivaer som foreslas dr genomforbara.

Markmilj6é och geoteknik

Oversiktliga utredningar inom savil markmiljo som geoteknik har gjort. D4 projektet ir i ett tidigt skede
behover vissa bedomningar, berdkningarna och atgérderna ske pa antaganden. Osédkerheten 1 dessa
kostnader ar darfor mycket stor.

Klimatanpassning

Klimatanpassning for att klara hogt vatten och skyfall kommer pa Backaplan ske genom markmodulering
till en hojdséttning i enlighet med stadens mal pa medellang sikt och med avrinning av dagvatten till
Kvillebacken. Markhdjder for klimatanpassning och tillgdnglighet har tagits fram tillsammans med
Kretslopp och vatten att beakta i kommande detaljplaner. Fastighetskontoret instimmer i
stadsbyggnadskontorets bedomning av att hélsa och sékerhet vid hogt vatten och skyfall tillgodoses i
forslaget.
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Ledningsndt

Samradshandlingen foresléar en flytt av Backavigen vilket innebér en stor kostnad for ledningsflytt da
bland annat en storre kombinerad dag- och spillvattenledning ligger pa en stort djup under befintlig gata.
En flytt av denna ledning innebér att en pumpstation for dagvatten fran Lundbyleden maste tillskapas
inom detaljplanen; Handel vid Backavégen (DP1). Strukturen i forslaget innebéar dven ledningsflytt, inom
andra delar av omradet, pa grund av nya foreslagna kvarter.

Aven vissa el och fjirrvirmeledningar berdrs av foreslagen struktur och méaste flytta befintliga ledningar.
For exploateringen tillkommande behov av transformatorstationer kommer forldggas inom kvartersmark
dé inga allménna ytor finns att tillhandahalla for detta.

Forslag pa atgarder

I den ekonomiska forstudien har de kostnadsdrivande samt de osdkra kostnaderna definierats och forslag
pa atgirder har tagits fram. Viktigt att podngtera r att ett beroendesamband finns mellan flera av de
foreslagna atgérderna och att revideringar av foreslagna atgérder kan fa foljdverkningar pa alla
kostnadsbérande poster.

Ju langre fram i planeringen man kommer desto mer detaljerade kan beskrivningar av de olika
anldggningarna vara. I samrddshandlingen angavs schematiska sektioner for gator samt schematiska
kostnader och utformning av parkerna. For att studera mdojligheterna att minska produktionskostnaderna i
forslaget har bland annat detaljeringsnivan varit tvungen att 6ka. Ett planprogram &r dock fortfarande ett
tidigt skede i planprocessen och manga fragor kvarstar som forst kan losas i en detaljplan.

Gator och torg

Gator och torg dr en av de kostandsbirande posterna. Fordjupade studier har déarfor gjorts av gatorna
utifran gatutyp och behov. Gatornas funktion har analyserats och sektioner minskats dir sa ar [ampligt. I
samband med detta har dven dagsljusstudier gjorts s att sektionen inte blir for smal och att kravet pa
dagsljus inte uppnas. Flera gatusektioner har minskats men storst effekt pa kostnaden gav fordndringarna
pa Deltaviagen och Backavégen som dr de tva storre gatorna genom omradet. Backavigen var pd grund av
att den finns med i detaljplanen for Handel vi Backavidgen (DP1) redan studerad och en sektion fanns
framtagen. Behovet av att se over ytorna har dnda lett till att Backavégen kunnat minskas med ett par
meter. En av de mest omfattande atgérderna i studien &r att i den mén det ar lampligt anpassa ny
bebyggelsestruktur till befintlig infrastruktur (gator och ledningar). En viktig forutséttning i detta har
varit att bibehalla eller 6ka kvaliteten pa forslaget vilket det gjorde for Backaplan. Justeringar har gjorts
pa flera gator men storst effekt innebar det att lata Backavigens sodra stricka ligga kvar i befintligt lage.
Detta mojliggor ett effektivare markutnyttjande och en lattare ledningshantering. Minskade gatusektioner
ger minskade produktionskostnader men dven minskat behov av att 18sa in privat mark. Vad géller
inlésen av privat mark kopplat till sparvagnsstrackan finansieras det via Sverigeforhandlingen. Minskade
trafikytor kan &ven i vissa fall ge mer kvartersmark for bebyggelse.

Kostnadsberdkningarna for gator och torg har genomforts av trafikkontoret med stéd av WSP.

Park, Aktiv urban grénska och Torg

Parker samt Aktiv urban gronska och torg har studerats och djupare analys genomforts rérande parkernas
utformning, funktion och uttryck i form av att gestaltningen for utvalda omraden har fétt en 6kad
detaljeringsgrad. Gestaltningen har genomforts av White Arkitekter och kostnadsbedomts tillsammans
med Ponf och WSP. Den 6kade detaljeringsgraden har analyserats med avseende pa produktionskostnad
for att fa fram ett riktvérde for en kostnad per m2 som kan jamforas med tidigare tillhandahéllen kostnad.

Inom Alvstadens delomrade Backaplan ligger stadsdelsparken beldgen lings Kvillebicken och ska i
mojligaste mén bevaras. Norra delen av parken kommer uppforas pé tidigare hardgjord yta, sodra delen
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av parken kan kompletteras. Hela eller delar av parkytan kommer att behdva saneras pa grund av
markfOroreningar.

Savil stadsdelsparken som de bostadsnira parkerna kommer att nyttjas som skolgard. Darmed krévs en
viss utformning av miljéerna som fungerar for savél detta andamal som for 6vriga boende och besdkande.
Parktillgangen i omradet per invanare ar 14g varfor ett hogt slitage dr att vénta och investeringskostnaden
forvantas déarfor bli hdgre dn genomsnittet i ytterstaden.

Kostnadsberdkningarna for gator och torg har genomforts av Park och naturférvaltningen med stod av
White.

Exploatering grad

En anpassning av strukturen till befintlig infrastruktur dér sa &r ldmpligt har &ven skapat en
bebyggelsestruktur med en mer dndamélsenlig utformning. I och med att forslaget om att lata
Backavigen ligga kvar i befintligt 14ge blir kvarteren véster om Backavigen storre. Det gynnar den
huvudsakligen markanvandningen, bostadsdndamal, som foreslas hér. Pa ostra sidan om Backvigen var
ursprungstanken bostadsdndamal men med héansyn till luftkvalitet och bullernivéer anses kontor och
andra verksamheter l&mpa sig béttre hér. Kontor och verksamheter kan med férdel ha mindre kvarter och
hogre byggnader vilket ryms i omradet dster om Backavégen.

Mindre justeringar av kvarter och gator for att bibehélla befintlig infrastruktur har skett pé olika platser
inom planprogrammet. Andringarna av strukturen innebar en méjlighet att komplettera med ytterligare
bostider och viss verksamhet. Parallellt med studier av 6kad exploateringsgrad har solstudier skett samt
anpassning av antal forskole- och skolplatser samt storlek pa parkerna. Exploateringsgraden i omradet
ligger pé ett genomsnitt pé 2.

Foréndringen av strukturen har dven inneburit en minskade kostnader for markinldsen for allmén plats.

Markmilj6é och geoteknik

For att skapa en sé bred beddmning som mojligt har en second opinion med kompletterande
atgirdsforslag och kostnadsbedomning tagits fram for bade marksanering och geoteknik. Det har inom
ramen for den ekonomiska forstudien inte funnits mojlighet att genomfora nagra ytterligare
provtagningar.

Forslag pé atgérder samt kostnadsbeddmning for marksanering har genomforts av Sweco i samrad med
staden och forslag pa atgirder samt kostnadsbeddmning for séttningar har genomforts av AF i samrad
med staden.

Ledningsndt

Forslaget att 14ta Backavigen ligga kvar i befintligt ldge skulle innebéra att den kombinerade dag- och
spillvattenledningen samt befintliga fjarrvarmeledningar kan ligga kvar. Detta skulle ocksé innebéra att
en planerad pumpstation inom detaljplanen, Handel vid Backavagen (DP1) inte ldngre blir n6dvéndig.
Dock behdver atgéarder goras pa ledningarna for att for de ska klara ny belastning fran gata och
kommande spér. Strukturen har justerats i flera andra ldgen dir vatten, el och fjarrvérme kan ligga kvar i
befintliga ldgen.

Kostnaderna for ledningsflytt har ldmnats in av respektive ledningshavare.

Klimatanpassning

Inga forandringar har skett gillande principen att klara hogt vatten och skyfall genom markmodulering av
omrédet. Atgirden beddms som ett kostnadseffektivt sitt att sikra mot skyfall och hogt vatten.



11
Datum 2018-11-30 Dnr 6686/17

Konsekvenser

De foreslagna atgédrderna kréver i vissa fall ytterligare studier. Vad géller minskningen av sektionen for
Backavigen krivs en mindre justering av detaljplanegransen for detaljplanen for handel vi Backavigen
(DP1)

Ekonomi

Genom att gemensamt studera genomforandefrdgorna kopplat till de ekonomiska konsekvenserna har
atgirder tagits fram som kan minska produktionskostnaderna for planprogrammet jamfort med
samradsforslaget. Kostnader for gator, parker, ledningar och bebyggelse, dvs det som gar att styra genom
fysisk planering har minskat med ca 600 miljoner kronor frén samradsforslaget. Ddremot har kostnaderna
for markmiljo och geotekniska atgérder 6kat med ca 550 miljoner kronor. Dvs de kostnaderna dar
atgirderna av den fysiska planeringen, som &r stadens verktyg endast paverka i mindre omfattning.

I kalkylen bedéms inkomsterna, genom markforséljning och exploateringsersittning, uppga till ca 2,5
miljarder kronor. Kostnaderna bedéms uppga till ca 2,8 miljarder kronor (2018 ars-penningvirde).
Stadens investeringar i utbyggnad av allmén plats samt investering av fastigheter for skolor och kulturhus
bedoms uppga till ca 500 miljoner kronor.

C investeringar redovisas inte i exploateringskalkylen dé dessa inte bekostas av exploateringen. |
Backaplan anges sparvigen pa Backavidgen som en c investering. Bedomd kostnad for denna ar 150
miljoner kronor. Exploateringskalkylen redovisar inte heller driftskostnader eller kostnader for
uppforandet av skolbyggnader eller kulturhus vilket redovisas i respektive ansvarsnamnd.

Till grund for kalkylen ligger 6versiktliga bedomningar av byggrittsviardena for bland annat
handel/kontor och hyresritter. Idagslidget ger de bedomda byggrattsviardena relativt 1&g vinst vilket
paverkar projektkalkylen. Dock beddms varden troligen 6ka i takt med utvecklingen av omradet vilket
kan ge ett positivare projektresultat.

Kalkylen till vinster nedan redovisar resultatet for fastighetsndmnden medan kalkylen till hoger resultatet
for staden.

Budgetkonsekvenserna dr upprdttade
Projektkalkyl Kalkyl i 2018 drs prisniva thr
uppréttad i 2018-drs prisnivd tkr Inbetalningar
Markforséljning inkl
Markforsaljning 970 000 Exploateringsbidrag 2500 000
Exploateringsbidrag/gatukostnadsersattning 1530000 Sapmy; inbetalningar 2500000
Extern finansiering (stat, region etc) Utbetalningar
Summa Projektinkomster 2500000 |Mark” 350 000
Parkanldggning
Ingdende bokférda markvarden 0 exploateringsfinansierad 700 000
Myndighetsutgifter 0| |Gatuanldggning
exploateringsfinansierad 1 250 000
Markforvary 70000 . T
Ovriga anldggningar
Markétgarder 300 000 Summa utbetalningar
Gatuanliggningar 1230000 exploateringsfinansierade invest. 2 300 000
Parkanldggningar 700000 Gatuanliggning skattefinansierad
Ovriga anldggningar 20000
Parkanldggning skattefinansierad
Sam/medfinansiering 95 000
Summa Projektutgifter 2 300 000 Summe uthetalningar
' skattefinansierade invest. 445 000
Projektnetto 200 000
Totalt -245 000

Projektresultat for fastichetsndmnden Projektresultat for staden



12
Datum 2018-11-30 Dnr 6686/17

Risker - analys och bed6mning

Fastighetskontoret anser att projektet har goda forutsittningar att utveckla Vision Alvstaden till konkreta
planeringsforutsittningar och utreda vad som krévs for att uppna en socialt blandad stad med varierat
bostadsutbud, tillrdcklig kommunal service, centrumhandel i blandstad, kultur och idrott, prioritering av
fotgéngare, cyklister och kollektivtrafik, samt attraktiva motesplatser.

Projektet dr dven en del av den centrala stadens utvidgning och mal om att binda samman staden Gver
dlven. Projektet bidrar i hog grad till stadens bostadsmal samt bidrar till fler arbetsplatser. Backaplan kan
genom sin blandning forverkliga en tit och urban stadsdel med stor variation i skala, volym och material.
Det kommer att skapas en blandning av bostéder, kontor, handel, hotell, kultur skolor och andra
verksamheter vilket kommer att bidra till en levande stadsmiljé med lika stor andel dag- som
nattbefolkning.

Exploateringskalkylen som ligger till grund for inriktningsbeslutet dr berdknad pa de foreslagna atgirder
som kommer bearbetas in i planprogrammet. Exploateringskalkylen for planprogrammet redovisar bade
fastighetsndmndens och stadens ekonomiska konsekvenser av forslaget och innehaller bade A och B
investeringar.

Godkénnandet av planprogrammet i Byggnadsndmnden invéntar inriktningsbeslutet i
Kommunfullmiktige. Fortsatt berdkning av exploateringens intdkter- och kostnader kommer att ske inom
arbetet med respektive detaljplan och dar tinkta investeringsbeslut tas i samband med antagande av
detaljplanerna.

Projektet befinner sig i ett tidigt skede, vilket gor att det fortfarande finns stora osdkerheter i kalkylens
poster, bade vad géller kostnader och inkomster. Med héinsyn till osdkerheterna i1 detta tidiga skede
onskar projektet en investeringsram om 3,5 miljarder kronor.

Forslag till inriktning av fortsatt arbete och beslut

Den ekonomiska férstudien med tillhdrande exploateringskalkylen ligger till grund for det forslag till
Inriktningsbeslut avseende ekonomiska konsekvenser for planprogrammet for Alvstadens delomrade
Backaplan.
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