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Yttrande till stadsbyggnadsnamnden over
forslag till uppdatering av planprogram -
samrad for Frihamnen och del av Ringon
inom stadsdelarna Lundbyvassen och
Tingstadsvassen

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden tillstyrker i huvudsak stadsbyggnadsndmndens forslag till
uppdatering av planprogram for Frihamnen och del av Ring6n inom stadsdelarna
Lundbyvassen och Tingstadsvassen med beaktande av de synpunkter som
framgar av exploateringsforvaltningens tjdnsteutlatande, och 6versédnder
tjdnsteutlatandet till stadsbyggnadsnimnden som exploateringsndmndens eget
yttrande.

2. Exploateringsndmnden justerar beslutet omedelbart.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett forslag till uppdatering av planprogram for
Frihamnen och del av Ringdn med begidran om exploateringsndmndens yttrande senast
den 29 september 2026.

Programomradet ligger centralt i Géteborg inom stadsdelarna Lundbyvassen och
Tingstadsvassen. Forslaget innebér att Frihamnens inre delar och del av Ring6n utvecklas
forst, medan Frihamnens yttre delar och pirarna foreslas utvecklas i ett senare skede.

Inre Frihamnen och del av Ringdn foresléds utvecklas med cirka 4 500 bostidder, kontor
och verksamheter, publika verksamheter i bottenvaningar, tva skolor, fyra forskolor, tva
idrottshallar, en ishall och tvéd gemensamma parkeringsanldggningar. Darutdver foreslas
utveckling av Jubileumsparken, en stadsdelspark inom del av Ring6n, torg, kajstrak och
en omdaning av Hjalmar Brantingsgatan till ett stadsméssigt strak.

Exploateringsforvaltningens tidiga ekonomiska uppskattning visar att programforslaget
kan generera en exploateringsekonomi i balans, med ett exploateringsnetto i spannet -200
mnkr till +600 mnkr. Risker och osékerheter dr i detta skede stora och bedoms uppga till
cirka 800 mnkr.

Exploateringsforvaltningen tillstyrker i huvudsak programforslaget. I fortsatt arbete
behodver ekonomi, risker, kostnadsférdelning, etappindelning och utbyggnadsordning
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fordjupas. Forvaltningen medverkar och ser ocksa positivt pa stadsbyggnadsndamndens
beslut om att genomfora utredning i syfte att forbéattra exploateringsekonomin med
bibehéllen struktur med bland annat justerade nyckeltal som redovisas fore godkdnnande.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Utifran den ekonomiska uppskattningen bedémer exploateringsforvaltningen att
programforslaget genererar ett exploateringsnetto i spannet -200 mnkr till +600 mnkr for
exploateringsndmnden.

Kalkylen utgér fran befintlig fordelning av markinnehav mellan exploateringsndmnden
och Alvstranden Utveckling AB samt frin en fordelning 75 procent bostadsritter och 25
procent hyresritter. Eftersom utvecklingen bedoms péga under cirka 25-30 &r s& kommer
intékter och marknadslige forandras over tid.

Alvstranden Utveckling AB:s ekonomi kopplat till programforslaget bedoms i underlaget
kunna ge ett netto i spannet +400 mnkr till +900 mnkr. For att f4 en helhetsbild av
Goteborgs Stads ekonomi behdver exploateringsndmndens ekonomi och bolagets
ekonomi vigas samman, sérskilt vid prioritering av etapper och utbyggnadsordning.

For utbyggnad av programforslaget krivs dven kommunala foljdinvesteringar.
Stadsfastighetsndmndens investeringskostnader for nya skolor och forskolor uppskattas
till cirka 900 mnkr. Idrotts- och foreningsndmndens investeringskostnader for nya
idrottshallar och ishall uppskattas till cirka 300 mnkr. Kretslopp och vattenndmnden
behover investera i utbyggnad av VA-anldggningar och tdckningsgraden uppskattas i
detta tidiga skede till cirka 50 procent.

Den ekonomiska bedomningen behover fordjupas efter samrad. Det géller sarskilt
kostnadsfordelning, skattefinansierade delar, marknadens efterfragan pé bostéder och
verksamhetslokaler, etappindelning, parkeringsanldggningar, temporéra atgarder,
platsbyggnad (evenemang) och hur utgifter kan taktas med inkomster Gver tid.

Bedomning ur ekologisk dimension

Genom att omvandla Frihamnen och del av Ringdn fran tidigare hamn- och
industriomréde till blandstad bedoms programforslaget ha potential att bidra till positiva
miljoeffekter. Omradets centrala och kollektivtrafiknéra lage ger goda forutsattningar for
resor med gang, cykel och kollektivtrafik.

Programforslaget utgér fran en 14g bilandel, dir mélséttningen é&r att biltrafiken ska uppga
till maximalt fem procent av resorna till, frdn och inom omradet. Parkering foreslas
samlas 1 gemensamma parkeringsanldggningar i stillet for i varje kvarter. Detta bedoms
kunna minska den sammanlagda korstrackan med bil inom omradet och ddrmed bidra till
lagre luftutsléapp och lagre bullernivaer.

Programforslaget innebir att fororenad mark saneras samt att dagvatten och skyfall kan
fordrdjas och renas innan det sldpps ut till recipient. Detta bedoms bidra till renare vatten
och minska dagens negativa paverkan fran hardgjorda ytor.

Omradet har i dag fa biologiska virden i forhéllande till de stora hérdgjorda och grusade
ytorna. Programforslaget innebir tillskott av parker, gator och torg med triadplanteringar,
och mojlighet for tillskapande av viaxtbaddar for bland annat dagvattenhantering. Inom
omradet foreslas totalt cirka sju hektar park samt bla och grona strék.
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Samtidigt finns miljérisker som behdver hanteras i kommande detaljplaner och
tillstandsprocesser. Det géller bland annat buller, luftkvalitet, farligt gods pa Hamnbanan,
hogt vatten och skyfall, skredrisk i vattennéra lagen, fororenad mark, metangas samt
naturvirden som kan omfattas av skydd.

Pé exploateringsforvaltningen pagér sedan en tid ett arbete med att ta fram en
hallbarhetsplan for Frihamnen, inklusive klimatkalkyl, som bygger péa planprogrammet.
Detta arbete kommer goras klart infor planeringsbeslut och planprogrammets
godkédnnande. Hallbarhetsplanen kommer att peka ut riktningen och vilka &tgirder som
kommer att behova goras for att strdva efter att nd malen som Gbg stad har satt till 2030
och vidare.

Beddmning ur social dimension

Programforslaget bedoms kunna bidra till en mer sammanhallen stad genom att koppla
Frihamnen och del av Ring6n till omkringliggande stadsdelar. Forslaget forbéattrar
kopplingar f6r gdende och cyklister 6ver och ldngs Hjalmar Brantingsgatan, mellan
Frihamnen och Backaplan, samt mellan Frihamnen och Bramaregarden.

Omdaningen av Hjalmar Brantingsgatan till ett stadsméssigt strak med intilliggande
kvarter bedoms kunna 6ka trygghet och trivsel for gdende och cyklister. En ny koppling i
Ost-vistlig riktning mot Lindholmen via Ringobron stirker ocksa sambanden mellan
stadsdelarna.

Nya parker, kajstrak, torg och métesplatser kan bidra till rekreation, stadsliv och social
sammanhallning. Strandlinjen halls 6ppen och fri fran byggnader, vilket ger utrymme for
offentliga ytor och mélpunkter vid vattnet. I den fortsatta planeringen behover de
offentliga platserna utformas sa att de upplevs som tillgingliga for alla gdteborgare. Aven
kultur, publika verksamheter, restauranger och métesplatser behdver planeras for att
omradet ska bli en mélpunkt.

Programforslaget innehaller tva skolor, fyra forskolor, tva idrottshallar och en ishall.
Detta stirker omrédets funktion som en levande stadsdel och skapar malpunkter for barn,
unga och foreningsliv. Barns bista har bedomts och beaktats inom programarbetet, bland
annat genom social- och barnkonsekvensanalys.

Friytor for skola anges ligga pé lagsta acceptabla niva for innerstadsmiljo enligt
Goteborgs Stads styrande nyckeltal, vilket innebér risk for hogt slitage och begrinsade
gronkvaliteter pa skolgérdar. Friytor for forskola beddms déremot hélla en god niva.
Dessa fragor behdver bevakas i fortsatt planering.

Strategin att anvidnda ytorna i Frihamnen till evenemang och konserter, med mera, fram
tills dess att ytorna permanent bebyggs dr ndgot som exploateringsforvaltningen star
bakom och aktivt arbetar med. Idag anvinds delar av ytorna for evenemang, utbildning,
forskning och kultur. Detta bygger varden 6ver tid och skapar en relation till platsen for
besdkarna.
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Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
1. Oversiktskarta

2. Detaljkarta

Komplett planhandling finns tillgénglig pa Plan- och byggprojekt, se ’Planer 6ppna for
synpunkter”.

Protokollsutdrag skickas till
Stadsbyggnadsndmnden
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https://goteborg.se/wps/portal/start/byggande--lantmateri-och-planarbete/mark-och-exploatering/plan--och-byggprojekt/!ut/p/z1/04_Sj9CPykssy0xPLMnMz0vMAfIjo8ziAwy9Ai2cDB0N_N0t3Qw8Q7wD3Py8fSz8fMz1wwkpiAJKG-AAjgZQ_ejCTkFGTsYGBu7-RmD9BO3HYwEB_ZFA_ebxJkbuBoZeJobeFmZO5gaOPt7Oxmbe5mauXkb6wfqRzvqRpj4RJtqO-gW5oaERVcGOANSG3S4!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/

Beskrivning av arendet

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett forslag till uppdatering av planprogram for
Frihamnen och del av Ringén med begéran om exploateringsndmndens yttrande.
Samrédstiden for planprogrammet ar fran den 19 augusti till den 29 september da
forslaget kommer finnas tillgéinglighet for synpunkter. Stadsbyggnadsforvaltningen har
utover att genomfora samrad dven fatt i uppdrag att genomfora utredning i syfte att
forbattra exploateringsekonomin med bibehallen struktur med bland annat justerade
nyckeltal som ska redovisas fore godkdnnande av planprogrammet.

Bakgrund

Byggnadsnidmnden beslutade 2019-12-17 att uppdra at stadsbyggnadskontoret att
uppdatera planprogram for Frihamnen och del av Ringon inom stadsdelarna
Lundbyvassen och Tingstadsvassen.

Planeringen av Frihamnen har pagatt sedan 2012. Ett planprogram godkéndes 2014 och
en detaljplan for forsta etappen paborjades 2015. Infor granskning 2017 stod det klart att
ekonomi och genomforandefragor for hela Frihamnen inte var tillrickligt klarlagda, vilket
ledde till att detaljplanen pausades.

Under 2018 och 2019 arbetade stadsbyggnadskontoret och Alvstranden Utveckling AB
tillsammans med stadens forvaltningar med Helhetsgrepp Frihamnen. Arbetet syftade till
att studera overgripande planeringsforutséttningar samt klarlagga genomforandefragor
och ekonomi for helheten. Den kunskap som togs fram innebar att géllande planprogram
frén 2014 blev inaktuellt.

Programarbetet pausades 2021 i vintan pa kommunfullméktiges beslut om ekonomisk
atgdrdsplan for Alvstaden. Arbetet med planprogrammet aterupptogs fullt ut under hosten
2024.

Programforslaget

Frihamnen ligger centralt pa Hisingen och &r ungefér lika stort som Goteborgs stadskdrna
innanfor Vallgraven. Programomrédet omfattar Frihamnen och delar av Ringdn dster om
Hisingsbron. Omradet avgrinsas av Gota &lv i soder, Lindholmen i véster, Lundbyleden
och Hamnbanan i norr samt verksamhetsomradet p& Ringdn i Oster.

Enligt forslaget ska Frihamnen utvecklas till en gron, tit och stadsmaissig del av
Goteborgs innerstad med bostédder, arbetsplatser, handel och service. Strak och kopplingar
ska knyta samman stadsdelen med angransande omraden och over dlven.

Programforslaget fokuserar pa Frihamnens inre delar och del av Ringdn. De yttre delarna
och pirarna foresléas utvecklas senare, eftersom tidigare utredningar visat att exploatering
pa pirarna dr mycket kostsam till f6ljd av stabilitet, grundférhallanden, kajkonstruktioner
och markféroreningar.

Forslaget omfattar 43 kvarter och cirka 4 500 bostdder. Déarutover foreslas kontor,
verksamheter och publika bottenvaningar, tva skolor, fyra forskolor, tvé idrottshallar, en
ishall, gemensamma parkeringsanléggningar, parker, torg, kajstrak och nya géng- och
cykelkopplingar.

Programforslaget 6verensstimmer med dversiktsplanens inriktning om att stadskérnan
ska véxa Over dlven och att omvandlingsomraden ska utvecklas till tit blandstad.
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Forslaget bygger ocksé pa en kvartersstruktur med slutna kvarter och goda kopplingar till
angriansande stadsdelar.

Mojlig etappindelning och utbyggnadsordning

Utvecklingen av inre Frihamnen och del av Ringdn beddms pagé under cirka 25-30 ar
forutsatt att planering och byggnation av kvarter kan ske parallellt. Programarbetet
redovisar en mdjlig indelning i atta etapper, utover sparvagskopplingen mellan
Frihamnen och Backaplan. Sarskild vikt behover ldggas vid planering av nér de
gemensamma parkeringsanldggningarna ska uppforas.

Det ekonomiska resultatet varierar mellan etapperna. Vissa etapper visar ett positivt
exploateringsnetto for exploateringsndimnden, medan andra etapper visar ett negativt
netto. Resultatet beror framforallt pd vem som ar markagare for respektive etapp
(forsdljningsintékter tillfaller markadgaren) och vilket exploateringsbidrag som ar mojligt
att ta ut for de investeringar som behover goras i respektive etapp. I fortsatt arbete
behover etappindelning och utbyggnadsordning jobbas vidare med for att balansera
inkomster, utgifter och risker 6ver tid.

Eftersom marken inom programomradet dgs av Gdteborgs Stad genom
exploateringsnimnden och Alvstranden Utveckling AB finns goda méjligheter att styra
utvecklingen genom etappindelning, markanvisningar och utbyggnadsordning.

Utformning och funktion av allman plats

Programforslaget innebar omfattande utbyggnad och ombyggnad av allmén plats.
Hjalmar Brantingsgatan foreslds omvandlas till ett stadsmassigt strak. Nya gator, torg,
kajstrak, parker och gang- och cykelkopplingar ska binda samman Frihamnen med
Ringo6n, Backaplan, Bramaregarden, Kville och Lindholmen.

Forslaget innehéller fortsatt utveckling av den vattennira stadsparken Jubileumsparken,
en stadsdelspark inom delar av Ringdn samt blé och grona strék. Programforslaget anger
cirka tio kvadratmeter offentlig friyta per boende och att trdd ska mojliggoras i gatorna.

Stadsutvecklingen ska dven bidra till stadens hogvattenskydd genom att kajkanter och
mark hojdsétts for att klara stigande vatten och skyfall. Utformningen av allmén plats
behover darfor samordnas med skyfallsfragor, dagvattenhantering, geoteknik,
kajkonstruktioner och framkomlighet.

Avtal, overenskommelser och tillstand

Programforslaget utgor ett tidigt planeringsskede. Fragor om markanvisningar,
exploateringsavtal, ansvarsfordelning, exploateringsbidrag, tillstdind och genomférande
behover hanteras i kommande detaljplaner och planeringsbeslut.

Eftersom bade exploateringsnimnden och Alvstranden Utveckling AB dger betydande
delar av marken behdver fortsatt arbete samordna stadens och bolagets roller, kostnader
och intdkter. For att f& rittvisande underlag infér kommande beslut behover bade
exploateringsnamndens ekonomi och bolagets ekonomi beaktas i utbyggnadsordningen.

Tidplan

Stadsutvecklingen bedoms péagé under cirka 25-30 &r. ProgramfOrslaget anger att
Frihamnens inre delar och del av Ringdn bor utvecklas fore de yttre delarna och pirarna.
Etappindelning, utbyggnadsordning och kommande detaljplaner behdver justeras dver tid
utifrdn ny kunskap, marknadsldge och stadens prioriteringar.
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Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen

Programforslaget innebar omfattande ekonomiska konsekvenser for
exploateringsndmnden och for staden som helhet. Exploateringsforvaltningens tidiga
kalkyl visar ett exploateringsnetto i spannet -200 mnkr till +600 mnkr. Resultatet
paverkas av risker, osdkerheter, markvarden, exploateringsgrad, andel verksamheter,
kostnader for allmén plats och hur utbyggnaden etappindelas.

Utdver exploateringsforvaltningens ekonomi paverkas andra nimnders och bolags
ekonomi. Alvstranden Utveckling AB:s ekonomi bedéms kunna ge ett netto om +400
mnkr till +900 mnkr. Kretslopp och vattenndmnden, Stadsfastighetsnimnden samt
Idrotts- och foreningsndmnden far betydande investeringsbehov till foljd av
programforslaget.

Driftkonsekvenser

Ett genomforande av programforslaget kommer att medfora 6kade drift- och
underhéllskostnader for flera forvaltningar. Nya gator, parker, torg, kajstrak och gang-
och cykelkopplingar paverkar stadsmilj6forvaltningens drift. Nya VA-anldggningar
paverkar Kretslopp och vattens drift. Nya skolor, forskolor och idrottsanldggningar
paverkar berdrda forvaltningars drift och lokalkostnader. Arliga belopp behdver
klarldggas i kommande skeden.

Det finns ocksa ett befintligt underhallsbehov av kajer som forvaltas av bade
stadsmiljoforvaltningen och Alvstranden Utveckling AB och dirmed ett befintligt
reinvesteringsbehov. Det innebér att kostnader tillkommer oavsett om man utvecklar
omradet eller e;.

Kommunala féljdinvesteringar

Forutom exploateringsinvesteringar krdver programforslaget kommunala
foljdinvesteringar. Stadsfastighetsndmndens investeringskostnader for nya skolor och
forskolor uppskattas till cirka 900 mnkr. Idrotts- och féreningsndmndens
investeringskostnader for nya idrottshallar och ishall uppskattas till cirka 300 mnkr.

Kretslopp och vattenndmnden behdver investera i utbyggnad av VA-anldggningar.
Tackningsgraden uppskattas i detta tidiga skede till cirka 50 procent, vilket innebér en
belastning for VA-kollektivet.

Osadkerhet och risker

Programforslaget befinner sig i ett tidigt skede och innehaller betydande osékerheter. De
storsta ekonomiska osdkerheterna ror markvarden, marknadens efterfragan, andelen
verksamheter, exploateringsgrad, etappindelning, kostnadsférdelning, riskreserv och
behov av temporira atgirder.

Omréadesspecifika risker ror bland annat geoteknik, skredrisk, kajkonstruktioner,
fororenad mark, metangas, dagvatten, skyfall, hogt vatten, buller, luftkvalitet och farligt
gods pd Hamnbanan. Dessa fragor behdver fordjupas i kommande detaljplaner och
tillstandsprocesser.

Programforslaget r planerat utifran beslutade friytor for forskola och grundskola i
innerstaden samt nyckeltal for héllbar stadsutveckling for allmén plats. En hogre
exploateringsgrad kan forbéttra exploateringsekonomin men kan ocksé innebéra
minskade friytor och sdmre upplevelse av stadsomradet. Konsekvenserna behdver
redovisas tydligt fore godkénnande av planprogrammet.
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Miljopaverkan

Stadsbyggnadsforvaltningen har genomfort en undersokning om betydande
miljopaverkan for planprogrammet. Eftersom framtida detaljplaner inom programomrédet
kan komma att omfatta exempelvis parkeringsanldggningar, eventuell hamn for
fritidsbatar, hotellkomplex och andra stadsbyggnadsprojekt behover betydande
miljopaverkan bedomas vidare i kommande detaljplaner.

I kommande undersokningar behover sérskilt miljokvalitetsnormer for vatten och luft,
bullernivéer, storningar for boende och skolor/forskolor, farligt gods pA Hamnbanan,
oversvamning till f6ljd av hogt vatten och skyfall, skredrisk, markmiljé samt naturvirden
beaktas.

Underlaget bedomer i detta skede att programforslaget inte paverkar ndgot Natura 2000-
omrade och inte negativt pdverkar mdjligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal. Programforslaget foljer intentionerna i 6versiktsplanen.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen bedomer att programforslaget i huvudsak bidrar till en
strategisk markanvindning i linje med 6versiktsplanen och visionen for Alvstaden.
Forslaget kan bidra till att stadskérnan véxer dver dlven och att Frihamnen utvecklas fran
tidigare hamn- och industriomréde till tit blandstad.

Strukturen i1 planprogrammet dr vélavvéigd och robust nog att g& vidare med. Utifrén
nuldget si gor forvaltningen beddmningen att forslaget dr genomforbart och kan uppné ett
positivt exploateringsnetto dven om forslaget fortfarande &r i ett tidigt skede och det ar
svart att, i detta skede, gora ndgra sikra bedomningar. Forvaltningen anser att utredningen
med att forbdttra exploateringsekonomin med bibehallen struktur dr motiverad och
forvaltningen kommer att ta sig an uppgiften tillsammans med
stadsbyggnadsforvaltningen och andra berorda parter.

Forvaltningen beddmer att foreslagna stadsbyggnadskvaliteter och den tidiga
exploateringsekonomin dr mdjliga att forena, men bara om fortsatt arbete haller ihop
ekonomi, genomforbarhet och kvalitet. Det kraver aktiv styrning av etappindelning,
utbyggnadsordning, markanvisningar och kostnadsférdelning samt att det i kommande
detaljplaneldggning tas hdnsyn till marknadsforutsittningarna for omréadet i
sammanvigning med omkringliggande omraden.

Goteborgs Stad har redan gjort stora investeringar i och kring Frihamnen genom
Hisingsbron, sparvigen mellan Frihamnen och Lindholmen samt Jubileumsparken och
badet. En utveckling av inre Frihamnen och del av Ringén bedéms kunna forstdrka nyttan
av dessa investeringar.

Ett fortsatt niira samarbete med Alvstranden Utveckling AB #r en forutsittning for att
kunna utveckla omradet d& de ar en betydande markéagare.

Exploateringsforvaltningen bedomer att programforslaget bor tillstyrkas i huvudsak. Infor
godkénnande behover programmet dock kompletteras med fordjupad ekonomisk
bedomning och tydligare utbyggnadsordning. Forvaltningen ser ocksé positivt pa
stadsbyggnadsndmndens beslut om att genomfora utredning i syfte att forbattra
exploateringsekonomin med bibehéllen struktur med bland annat justerade nyckeltal som
ska redovisas fore godkdnnande.
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Elisabet Gondinger Kristina Lindfors
Avdelningschef projekt norr Exploateringsdirektor

Goteborgs Stad Exploateringsférvaltningen, tjiansteutlatande



T a5

Bilaga till tjansteutlatande

till exploateringsnamnden
2026-09-21. Dnr EXF-2026-00467 '_




Sy s -
\ ] Kvn

=t

VTN
\§,\
YR HARY

@@
D ===

=4

[ | S
=3

il LY

e P e |
i
j o L A L L.l i

I

— =

| Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsndmnden
S 2026-09-21. Dnr EXF-2026-00467




	13a_EXN260921
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Bedömning ur ekonomisk dimension
	Bedömning ur ekologisk dimension
	Bedömning ur social dimension
	Bilagor som ingår i beslutsunderlaget
	Protokollsutdrag skickas till
	Beskrivning av ärendet
	Bakgrund
	Programförslaget
	Möjlig etappindelning och utbyggnadsordning
	Utformning och funktion av allmän plats
	Avtal, överenskommelser och tillstånd
	Tidplan
	Ekonomiska konsekvenser till följd av exploateringen
	Driftkonsekvenser
	Kommunala följdinvesteringar
	Osäkerhet och risker
	Miljöpåverkan

	Förvaltningens bedömning

	13b_EXN260921
	13c_EXN260921

