Kommunfullmaktige

Handling 2026 nr 58

Planeringsbeslut for en fortsatt planering av
Backaplans delomrade 2 samt beslut avseende
en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan

Till Goteborgs kommunfullméktige

Kommunstyrelsens forslag

Kommunstyrelsen tillstyrker stadsledningskontorets forslag i tjdnsteutlatande

den 26 september 2025 med tilldgg enligt yrkande fran S, V och MP den 9 januari 2026
och foreslar att kommunfullmaktige beslutar:

1. En fortsatt planering for Backaplans delomrade 2 godkanns utifran foljande
inriktningar:

a. en bibehéllen projektram for exploateringsutgifterna pé 4,6 mdkr i 2024 érs
prisniva inklusive riskreserv,

b. ett exploateringsnetto pa -900 mnkr 1 2024 &rs prisniva,

c. Dbeslutet ersitter kommunfullméktiges inriktningsbeslut 2019-03-28 § 13.

2. Exploateringsndmnden fér i uppdrag att, tillsammans med beroérda ndmnder, fortsitta
planeringen for en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan inom
stadsdelen Tingstadsvassen, i enlighet med stadsbyggnadsndmndens
stadsutvecklingsforslag utifrén foljande inriktningar:

a. den totala investeringen ska som mest uppga till 300 mnkr i 2024 &rs prisniva,
b. extern finansiering ska sokas for att, om mojligt, minska kommunens
nettoinvestering.

3. Stadsbyggnadsndmnden far i uppdrag att arbeta utifran inriktningen att den utpekade
tomten for kulturandamal ska planeras som besoksanldggning med kulturverksamhet.

Vid behandlingen av drendet i kommunstyrelsen férekom skiljaktiga meningar:

Ordf6randen Jonas Attenius (S) yrkade bifall till stadsledningskontorets forslag och
tillaggsyrkande fran S, V och MP den 9 januari 2026 samt avslag pa 6vriga yrkanden.

Axel Josefson (M) yrkade bifall till yrkande fran M, D, L och KD den 26 februari 2026
och avslag pa 6vriga yrkanden.

Jorgen Fogelklou (SD) yrkade att drendet ska aterremitteras enligt yrkande frén SD
den 1 december 2025.
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Kommunstyrelsen beslutade forst utan omrdstning att avgora drendet vid dagens
sammantrade.

Kommunstyrelsen beslutade hirefter utan omrdstning att bifalla ordféranden
Jonas Attenius yrkande.

Kommunstyrelsen beslutade darefter utan omrdstning att bifalla tilldggsyrkandet fran
S, V och MP.

Jorgen Fogelklou (SD) reserverade sig mot beslutet till formén for det egna yrkandet.

Emmyly Bonfors (C) antecknade som yttrande en skrivelse fran den 9 januari 2026.

Goteborg den 4 mars 2026
Goteborgs kommunstyrelse

Jonas Attenius

Lina Isaksson
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Kommunstyrelsen

Aterremissyrkande Sverigedemokraterna e
. \ 4
2025-12-01 Arende nr SLK-2025-00757

Yrkande angaende — Planeringsbeslut fér en fortsatt
planering av Backaplans delomrade 2 samt beslut avseende en
omvandling av Hjalmar Brantingsgatan

Forslag till beslut

| Kommunstyrelsen och Kommunfullmaktige:

Arendet aterremitteras till Stadsbyggnadsnamnden, som i samverkan med
Exploateringsnamnden far i uppdrag att i stadsplanering prioritera smaskaliga
och manskligt utformade bostadsomraden med en tydlig inriktning pa fler smahus
och tradgardsstadens principer framfor fortsatt storskalig exploatering och
bebyggelse i stil med tidigare misslyckade miljonprogram.

Yrkandet

For att Goteborg ska vara langsiktigt attraktiv kravs bostadsmiljoéer dar manniskor
vill bo kvar genom livets olika skeden och inte sdker sig till kranskommunerna.
Maijoriteten vill bo i smahus, och darfér ar det viktigt att skapa ratt férutsattningar
for att kdpa eller aga sin egen villa eller radhus. Dagens stadsplanering kan inte
langre maximera antalet bostader pa minimal yta, utan maste satsa pa
valplanerade miljéer dar smaskalighet och gronska integreras, eftersom dessa
skapar gemenskap, trygghet och livskvalitet.

En riktig "Tradgardsstad” kombinerar stadens funktioner med naturens kvaliteter
och skapar 6verskadliga, trygga och socialt hallbara bostadsomraden. Den
férenar smahus, radhus och laga flerbostadshus med grénska, parker, tradgardar
och gréna strak. Naturliga métesplatser och sociala rum framjar spontana moéten
och gemenskap, samtidigt som narhet till service, skolor och kollektivtrafik gor
vardagen enkel. Olika upplatelseformer gor det mojligt att bo kvar i omradet
genom livets olika faser.

Syftet ar inte bara att bygga bostader som manniskor vill bo i, utan att skapa
stadsdelar som framjar trivsel, trygghet och ett valmaende samhalle.
Tradgardsstaden minskar anonymitet och ensamhet och skapar sociala och
vackra miljéer dar invanarna vill rota sig. Vi ska inte upprepa misstagen fran
tidigare storskaliga miljonprogram dar kvantitet gick fére livskvalitet. Staden
maste planeras sa att manniskor vill stanna, inte lamna kommunen.

Manniskan ska vara i centrum for stadsbyggandet. Inte exploateringsgraden.
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Kommunstyrelsen

Tillaggsyrkande Socialdemokraterna, Vansterpartiet, Miljopartiet
Sarskilt yttrande Centerpartiet
30

Tillaggsyrkande angaende planeringsbeslut
for en fortsatt planering av Backaplans
delomrade 2 samt beslut avseende en
omvandling av Hjalmar Brantingsgatan

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:

1. Stadsbyggnadsndmnden far i uppdrag att arbeta utifran inriktningen att den
utpekade tomten for kulturdndamal ska planeras som besdksanldggning med
kulturverksambhet.

2. 1 0vrigt bifalla tjansteutldtandet

Yrkandet

Vara partier ser positivt pd stadsutvecklingen kring Backaplan. Det innebér en socialt
blandad stad med varierat bostadsutbud, kommunal service, centrumhandel i blandstad,
kultur, idrott och en viktig utvidgning av innerstaden.

Kommunstyrelsen beslutade i mars 2013 om kulturhusutredningen dir Backaplan
pekades ut som ett omrade dar ett nytt kulturhus kunde placeras. Beslutet innebar dven att
staden pekade ut fem regionala kulturhus varav kulturhuset pa Backaplan var ett av dessa
som kan fylla behovet av ett kulturhus i centrala Géteborg. En lokaliseringsutredning tog
fram forslag pé 14ge som innebar att kulturhuset pa Backaplan ska finnas i blickfanget
frén Hjalmar Brantingsplatsen. Kommunfullméktige beslutade om detta genom ett
inriktningsbeslut i mars 2019.

Det nu aktuella beslutet syftar till att uppdatera inriktningen for planeringen for
Backaplan etapp 2 och investeringarna inom planarbetet. Utover det sa har det tidigare
funnits planer for en besoksanldaggning med kulturverksamhet, beslutet om och hur det
ska genomforas ligger hos HIGAB och kulturndmnden.
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Kommunstyrelsen

Yrkande Moderaterna, Demokraterna, Liberalerna,
Kristdemokraterna

2026-02-26
Nr 23

Yrkande angaende — Planeringsbeslut for en
fortsatt planering av Backaplans delomrade 2
samt beslut avseende en omvandling av
Hjalmar Brantingsgatan

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

e bifalla tjinsteutlatandet samt ge stadsbyggnadsndmnden i uppdrag att, i
samverkan med exploateringsndmnden, inom ramen for den dvergripande
inriktningen for samordnad stadsutveckling (OISS) och stadens taktiska
planering, tydliggdra hur exploateringsekonomin i staden som helhet kan
bibehalla ekonomisk balans under en rullande 10-arsperiod genom 6kad
prioritering av projekt med positiva exploateringsnetton, sa att negativa
nettoutfall kan balanseras utan att trdnga undan andra ndédvéndiga investeringar
och kommunens kdrnverksamheter.

Yrkandet

Utvecklingen av Backaplan ér ett av Goteborgs mest omfattande och langsiktigt
betydelsefulla stadsutvecklingsprojekt dir privata aktorer dr beredda att gora mycket
omfattande investeringar for att utveckla staden. Projektet

innebér betydande investeringar och ekonomiska ataganden dven for Goteborgs

Stad och leder ett exploateringsnetto for projektet som i nuldget ar negativt. Samtidigt &r
det tydligt att staden behover fortsitta utvecklas, skapa bostédder och stérka sin
attraktionskraft.

Vi bedémer darfor att planeringen bor gé vidare i enlighet med tjansteutlatandet. Daremot
kan projektets ekonomiska konsekvenser inte ses isolerat. Backaplan &r en del av stadens
samlade exploateringsportfolj och paverkar, genom sin storlek och sitt nettoutfall, det
finansiella handlingsutrymmet for andra stadsutvecklingsinitiativ.

Naér storre projekt uppvisar negativa exploateringsnetton stills 6kade krav pa den
overgripande styrningen. Det ir genom den samlade prioriteringen, inom ramen for OISS
och den taktiska planeringen, som balansen maste sékerstédllas. For att virna stadens
langsiktiga ekonomi och undvika att underskott i enskilda projekt tranger undan andra
nodvindiga investeringar eller belastar kdrmverksamheterna behdver
exploateringsverksamheten successivt stérkas.
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Det ar darfor nodvandigt att tydliggéra hur prioriteringen framover ska ske sa att projekt
med positiva exploateringsnetton ges sérskild vikt i den samlade portfoljen. Pa sa sitt
skapas en mer robust och hallbar ekonomisk struktur for stadens fortsatta utveckling.

Mot denna bakgrund foreslas att kommunstyrelsen ges ett tydligt uppdrag inom ramen for
OISS och den taktiska planeringen, vilket dr en forutsittning for att samtidigt
kunna bifalla tjdnsteutlatandet.
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(P Goteborgs
74 Stad

Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare

Utfardat 2025-09-26 Lisa Kallmér, Jérgen Persson

Arendenummer SLK-2025-00757 Telefon: 031-368 06 44, 031-368 04 82
E-post: lisa.kallmer@stadshuset.goteborg.se
jorgen.persson@stadshuset.goteborg.se

Planeringsbeslut for en fortsatt planering av
Backaplans delomrade 2 samt beslut
avseende en omvandling av Hjalmar
Brantingsgatan

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:

1. En fortsatt planering for Backaplans delomrade 2 godkanns utifran foljande
inriktningar:
a. en bibehallen projektram for exploateringsutgifterna pa 4,6 mdkr i 2024 érs
prisnivé inklusive riskreserv,
b. ett exploateringsnetto pa -900 mnkr i 2024 ars prisniva,
c. Dbeslutet ersitter kommunfullméktiges inriktningsbeslut 2019-03-28 § 13.

2. Exploateringsndmnden fér i uppdrag att, tillsammans med berérda ndmnder, fortsitta
planeringen for en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan inom
stadsdelen Tingstadsvassen, i enlighet med stadsbyggnadsndmndens
stadsutvecklingsforslag utifran foljande inriktningar:

a. den totala investeringen ska som mest uppga till 300 mnkr 1 2024 &rs prisnivi,
b. extern finansiering ska sokas for att, om mojligt, minska kommunens
nettoinvestering.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden Oversdnde 2025-06-17 § 386 beslut om fortsatt planering for
Backaplans delomrade 2 samt omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan
inom stadsdelen Tingstadsvassen, for stdllningstagande i kommunstyrelsen och
kommunfullméktige. I drendet foreslar stadsbyggnadsndmnden en revidering av
kommunfullméktiges inriktningsbeslut fran 2019. Forslaget innebér en reviderad
projektram for exploateringsutgifterna om 4,6 mdkr i 2024 ars prisniva och ett reviderat
exploateringsnetto om —900 mnkr i 2024 ars prisniva. Ett planeringsbeslut foreslas enligt
ndmnden ersétta tidigare inriktningsbeslut.

Det 6kade finansieringsunderskottet beror i huvudsak pa minskade bedomda
markforséljningsintdkter samt, utdver den allménna kostnadsutvecklingen, 6kade
beddmda utgifter for gata och park. Stadens markinnehav i Backaplan uppgér till cirka
20 procent varav mdjligheten att pdverka potentiella inkomster samt kompensera for
negativa exploateringsekonomiska konsekvenser genom exempelvis markforsiljning &r
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begriansad. Stadsbyggnadsndmnden foreslar dven beslut om en fortsatt planering av
omvandlingen av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan till en investering om maximalt
300 mnkr. Att samordna stadsutvecklingen och omvandlingen bedéms kunna ge stora
ekonomiska och praktiska samordningsvinster. Stadsledningskontoret foreslar en fortsatt
planering for Backaplans delomréde 2 samt en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan,
del Backaplan, i enlighet med stadsbyggnadsnamndens forslag till beslut.
Stadsledningskontoret bedomer att planeringsbeslutet i vésentliga delar motsvarar ett
inriktningsbeslut enligt Goteborgs Stads riktlinje for hantering av dgarstyrda investeringar
som nyligen beslutas av kommunfullméktige. Utifran riktlinjens anvisningar &r det
stadsledningskontorets bedomning i nuldget att kommande genomférandebeslut ska fattas
pa namndniva.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektramen for Backaplan foreslés revideras fran 2,8 mdkr i 2018 ars prisniva till

4,6 mdkr i 2024 ars prisniva, samtidigt som exploateringsnettot har forsdmrats fran
-245 mnkr till -900 mnkr. Det 6kade finansieringsunderskottet beror i huvudsak pa
minskade markforséljningsintdkter bland annat till f6ljd av volymforéndringar. Som {6ljd
av kommunfullméaktiges beslut 2023 om att lokaler for langsiktiga kommunala behov i
forsta hand ska dgas har dven strukturen arbetats om for att &ven inrymma en forskola
som medfort en mindre byggrétt for bostdder och dirmed en minskad intidkt. Darutver
har markprisutvecklingen varit svag. Utdver den allménna kostnadsutvecklingen har
beddmda utgifter 6kat for bland annat utbyggnaden av gata och park. Utdver
exploateringsutgifterna berdknas kommunen gora skattefinansierade investeringar pa
cirka 1,25 mdkr i skola, forskola, idrottsanldggningar och infrastruktur, déribland
omvandlingen av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan. Utdver dessa investeringar
beddms Higab och kretslopp- och vattenndmndens investeringar uppga till 350 mnkr
respektive 370 mnkr.

En omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan, uppskattas medfora en
investering om 300 mnkr som belastar exploateringsnimnden. Kostnaden r inte fullt ut
inlagd i exploateringsforvaltningens investeringsnomineringar for 2026, men planeras att
omhéndertas i underlaget for 2027. De érliga driftkonsekvenserna for de exploaterings-
och skattefinansierade investeringarna, inklusive allmén plats, bedoms 6ka med 5 mnkr
for drift och underhall samt tillkommande kapitalkostnader pé cirka 123 mnkr.

Stadens markinnehav i Backaplan uppgér till cirka 20 procent varav mojligheten att
paverka potentiella inkomster samt kompensera for negativa exploateringsekonomiska
konsekvenser genom exempelvis markforséljning dr begrinsad inom Backaplans
geografi. Ett beslut om en fortsatt planering utifran de ekonomiska forutsittningarna
stéller dirmed krav pa exploateringsverksamheten, att pa portfoljnivd kompensera for ett
forsamrat kassaflode inom Backaplan.

Stadsledningskontoret bedomer att detta planeringsbeslut i vasentliga delar motsvarar ett
inriktningsbeslut enligt Goteborgs Stads riktlinje for hantering av dgarstyrda investeringar
som nyligen beslutas av kommunfullméktige. Utifran riktlinjens anvisningar &r det
stadsledningskontorets bedomning i nuldget att kommande genomférandebeslut ska fattas
pa ndmndniva.
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Bedomning ur ekologisk dimension

Att utveckla Backaplan pa redan ianspraktagen och centralt beldgen mark bidrar till en
mer héllbar resursanvindning. Det goda kollektivtrafikléget och nirheten till service
skapar forutsattningar for hallbara resvanor och minskad miljépaverkan frén transporter.
Samtidigt innebér all nybyggnation ett klimatavtryck, dar bade omfattning och val av
byggnadsmaterial spelar stor roll.

Stadsutvecklingen forvéntas forbéttra den lokala miljon genom marksanering och
hojdsattning for att mota risker kopplade till stigande vattennivaer. Nya parkytor och
hojdséttning bidrar dven till battre dagvattenhantering och skydd mot skyfall. I
Kvillebacken planeras en ekologisk kantzon inom ett storre parkomréde. Detta,
tillsammans med étgérder for att minska tillforseln av skadliga &mnen, stirker
mojligheterna att uppna god ekologisk och kemisk status enligt miljokvalitetsnormerna
och gynnar spridning av arter i det blagrona stréket, dven om trafikbarridrer sdder om
Backaplan begrinsar denna funktion. Den foreslagna utvecklingen tillfor nya gronytor
som bidrar till battre luftkvalitet, temperaturreglering och andra ekosystemtjanster.
Samtidigt innebar omradets téthet ett hogt tryck pé friytorna, vilket riskerar okat slitage
och stéller hoga krav pé en robust och vilplanerad gronstruktur.

Beddmning ur social dimension

Stadsutvecklingen pa Backaplan ar en del av den centrala stadens utvidgning och mél om
att binda samman staden Over dlven och en fordndring utifran nuvarande forhéllanden
beddms ha positiva effekter pa den sociala dimensionen. Utvecklingen bidrar i hog grad
till stadens bostadsmal och bidrar till fler arbetsplatser. En kombination av bostéder,
kontor och verksamheter bidrar till en levande stadsmiljo med bade dag- och
nattbefolkning. Tatheten kommer dock att innebdra en stor mdngd méanniskor som ska
nyttja den friyta och de parker som skapas, med risk for trangsel i den utemiljo som
behovs nira bostaden. Behovet av gronstruktur kommer att bli &n viktigare i ett varmare
klimat. For omradets foreningsliv skapas en anldggning for bade traning och
tdvlingsverksamhet, men i forsta hand for breddidrott pa kvillstid och helger. Aven i
skolor och forskolor kan mdjlighet skapas att ha foreningsverksamhet utanfor skoltid.

Det stora bostadsinnehéllet kan ge en spridning av aldersgrupper. Staden styr dock sévil
upplételseformer som ldgenhetsstorlekar i mycket begransad omfattning. Generellt kan
antas att sdvil bostadsritter som hyresrétter kommer att ha relativt hoga boendekostnader
i nyproduktion vilket atminstone inledningsvis kan forvédntas begransa mojligheterna till
en socioekonomisk blandning i omradet. Kollektivtrafiken kommer att ge en god
tillganglighet lokalt och regionalt. Forslaget innebdr en utbyggnad av kollektivtrafiken i
omradet med malséttningen att sdvil boende, besokare eller verksamma i omradet ska ha
goda mojligheter att ta sig till och frén omradet genom ett héllbart resande.

Bilaga
Stadsbyggnadsndmndens handlingar 2025-06-17 § 386
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har 2025-06-17 § 386 Gversant drendet Beslut om fortsatt
planering for Backaplans delomréde 2 samt omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del
Backaplan inom stadsdelen Tingstadsvassen for stillningstagande i kommunstyrelsen och
kommunfullméktige. I drendet foreslas en revidering av kommunfullméktiges
inriktningsbeslut frén 2019 dér inriktningsbeslutet ocksa foreslas ersittas med ett
planeringsbeslut. Stadsbyggnadsndmnden foreslar dven beslut om en fortsatt planering av
omvandlingen av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan.

Beskrivning av arendet

I stadsbyggnadsnamndens drende foreslas en revidering av kommunfullméktiges
inriktningsbeslut fran 2019, dar inriktningsbeslutet ocksé foreslés ersittas med ett
planeringsbeslut. Stadsbyggnadsndmnden foreslar dven att drendet utdkas till att ocksa
omfatta beslut om en fortsatt planering av omvandlingen av Hjalmar Brantingsgatan, del
Backaplan inom Tingstadsvassen. Dels med anledning av dtgérdens omfattning, dels
utifran att atgéirden bedoms principiellt viktig i beroendet till Backaplans utveckling och
for kollektivtrafikens framkomlighet och kapacitet. Ett samlat planeringsbeslut om
finansiering och fortsatt planering bedoms bidra till att minska risken for
tidplaneforskjutningar samt begrinsa odnskade samordningsforluster.

Stadsbyggnadsforvaltningen har ansvarat for den formella beredningen av drendet.
Framtagande av underlag, 6vervdganden, bedomningar och forslag till beslut har skett i
nédra samverkan mellan stadsbyggnadsforvaltningen och exploateringsforvaltningen.
Exploateringsndmnden informerades om &drendet den 19 maj.

Huvudprogrammet Backaplan &r indelat i fyra geografiska delomraden i enlighet med
nedanstéende illustration.

Delomrade 2

Beloprage 2

Delomrada 1

Hllustration éver den geografiska indelningen av Backaplan.

Delomrade ett utgdr Ostra Kvillebidcken som idag #r firdigstillt. Delomrade tva
motsvarar det geografiska omrédet i kommunfullméktiges inriktningsbeslut fran 2019 och
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ar uppdelat i ett flertal detaljplaner, varav tva dr i genomforande och tre r under
pagéende planering. Ytterligare tre planer har fétt planbesked och forvéntas starta under
de kommande aren. Delomrade tre befinner sig i ett tidigt planeringsskede och en
forstudie ar under framtagande. Delomrade fyra omfattar delvis omvandlingen av
Hjalmar Brantingsgatan samt hallplatslagen for vilken en forstudie och
stadsutvecklingsforslag har tagits fram. Delomrade 2 samt delar av delomrade 4 &r
foremal for beslut i detta drende.

Ett 6vergripande mél med stadsutvecklingen pa Backaplan ér att knyta samman staden
over dlven. Den pagaende stadsutvecklingen pa Backaplan bedoms tillskapa cirka 10 000
bostiader och 200 000 kvm handel, kontors- och verksamhetsyta i en kvartersstruktur,
samt skolor, forskolor, idrottshall, besoksanldggning for bland annat kulturdndamal,
parker och torg. Planeringen foljer fortsatt inriktningen med en blandstad utifrén en
kvartersstruktur med tydliga gréanser mellan offentliga och privata rum.

Staden, genom exploateringsndmnden, dger cirka 20 procent av marken som
huvudsakligen kommer att nyttjas for skolor, forskolor och idrottshall. Ett mindre antal
byggritter avses séljas for bostdder upplatna med hyresritt. Stadsutvecklingen innebér en
fordndring i gatustrukturen i omradet med bland annat forbéttrad tillgénglighet for gang-,
cykel- och kollektivtrafik. Hjalmar Brantingsplatsen fortsétter vara en bytespunkt for
kollektivtrafiken och kompletteras med sparvég i Backavigen.

I norra delen av Backaplan mot Brunnsbo byggs en pendeltégstation som ocksa bidrar till
okad tillgénglighet till omradet. Genom pendeltigstation och angoring for
expressbusstrafik har omradet en regional uppkoppling som bidrar till att sprida byten och
avlasta stadens mer centrala kollektivtrafikfunktioner. Savil Brunnsbo station,
ombyggnaden av Kvilleleden samt sparvag i Backavagen ér projekt som ar under
genomforande.

Kommunfullmaktiges inriktningsbeslut 2019-03-28 § 13

Kommunfullmaiktige fattade 2019-03-28 § 13 Inriktningsbeslut for stadsutvecklingen
inom Alvstadens delomrade Backaplan som idag motsvarar delomrade 2 i den
geografiska indelningen av Backaplan. Davarande fastighetsnimnden dversédnde drendet
till kommunstyrelsen och kommunfullméktige mot bakgrund av att den framtagna
ekonomiska forstudie som tagits fram parallellt med planprogrammet visade pa
betydande investeringar. Kommunfullméaktige beslutade bland annat om en projektram
for exploateringsutgifterna pa 3,5 mdkr kronor 1 2018 ars prisniva med utgangspunkt i
planprogrammets beskrivna nyttor och effekter samt utifran dédvarande kénda
forutsattningar.

Projektramen godkéndes med forbehallet att exploateringsnettot far uppga till ett
finansieringsunderskott om maximalt -245 mnkr samt att kommunens skattefinansierade
andel av exploateringsinvesteringarna bibehalls. Projektramen innehéller en generell
projektriskreserv pa 25 procent baserad pa den davarande prognosen om 2,8 mdkr kronor,
motsvarande 700 mnkr 1 2018 &rs prisniva.

Forandrade forutsittningar sedan kommunfullméaktiges beslut 2019

I stadsbyggnadsndmndens handlingar ”Rapport - Ekonomi Backaplan, delomrade 2”, se
bilaga, framgar en férdjupad beskrivning av fordndrade ekonomiska forutsittningar och
de innehallsforédndringar som skett sedan kommunfullméktiges beslut.
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Behovet av ett fornyat beslut om Backaplans finansiering uppstér delvis pa grund av att
den fastslagna ramen for exploateringsnettot utgick fran den davarande prognosen for
exploateringsutgifterna och inte fastighetsndmndens godkénda utgiftsram, enligt tabellen
nedan. Det innebér att den uppdaterade prognosen, som baseras pa den hoga
byggkostnadsutvecklingen sedan 2018 och aktuella a-priser, far en storre inverkan pa det
bedomda exploateringsnettot dn vad de potentiella inkomsterna genom
exploateringsbidrag och forséljning av kommunal mark kan kompensera for.

Inriktningsbeslut 2019 Indexjusterat Prognos
(mnkr, prisniva 2018) inriktningsbeslut 2019 (mnkr, prisniva
{mnkr, prisniva 2024) 2024)

Inkomster 975 975 850
Markférsaljning (e

indexreglerad)

Inkomster 1 580 2025 2850
exploateringsbidrag

Summa inkomster 2 555 3 000 3700
Exploateringsutgifter -2 800 -3 600 -4 600
Exploateringsnetto -245 -600 -900
Generellt riskpaslag -T00 -1 000

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

Overgripande exploateringskalkyl for Backaplans delomrdde 2

I uppdaterad prognos bedéms exploateringsutgifterna uppga till cirka 4,6 mdkr i 2024 ars
prisniva. Utéver den allminna kostnadsutvecklingen har bedomda utgifter 6kat for bland
annat utbyggnaden av gata och park. Mangden gata har 6kat och i stora delar av omradet
planeras lokalgatorna som gangfartsomraden som é&r dyrare att anlégga. For att kunna anta
detaljplanerna maste ocksa krav géllande 6versvamningsrisker uppfyllas, vilket innebar
att de bostadsnéra parkerna behover utformas som skyfallsmagasin, vilket medfor 6kade
utgifter. Exploateringsutgifterna beddms dock fortsatt hélla sig inom den indexreglerade
projektramen som kommunfullmaktige beslutade om 2019. Det innebér att de bedomda
exploateringsutgifterna ar i nivd med projektramen for exploateringsutgifterna om

3,5 mdkr i 2018 ars prisniva, motsvarande 4,6 mdkr 1 2024 &rs prisniva. Utgiftsokningen
utdver index beror ocksé till del pa att exploateringsforvaltningens metodik for
kostnadsbedomningar har utvecklats sedan 2018.

Exploateringsnettot har ockséa paverkats negativt genom minskade
markforséljningsintikter till f6ljd av innehéllsférdndringar som volymférandringar. Som
foljd av kommunfullmiktiges beslut 2023 om att lokaler for 1&ngsiktiga kommunala
behov i forsta hand ska dgas har dven strukturen arbetats om for att &ven inrymma en
forskola. Fordndringen har medfort en mindre byggrétt for bostdder och ddrmed en
minskad markforséljningsintakt. Darutdver har markprisutvecklingen varit svag.

Den generella riskpaslaget om 25 procent motsvarande 700 mnkr i projektramen fran
2019 har succesivt konkretiserats allteftersom planeringen fordjupats och &r idag inarbetat
i respektive underliggande komponent i exploateringsutgifterna. Riskpaslagen utgdr
darfor ingen enskild post 1 den dvergripande kalkylens uppdaterade prognos.
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Det kommunala markédgandet inom Backaplan uppgar till cirka 20 procent och begrénsar
kommunens moéjligheter att paverka potentiella inkomster genom markforséljning eller
omdisponera ytor for kommunal service och andra kommunala ataganden. Detta innebéar
att det blir svarare att inom samma geografi kompensera for negativa projektekonomiska
konsekvenser.

En utbyggnad av Backaplan kommer i huvudsak att ske inom den niarmaste
tioarsperioden, men bedéms paga fram till cirka 2040. Den ekonomiska bedémningen &r
behiftad med risker och osékerheter utifran en lang tidshorisont. En risk kopplat till
finansieringen ror exempelvis bedomda exploateringsbidrag. Kommunen forskotterar
utbyggnaden av allmén plats ddr ramavtalet med fastighetsdgarna reglerar respektive
parts andel. Om den planerade stadsutvecklingen inte genomfors i enlighet med
intentionerna finns en risk att kommunen inte till fullo erhaller de beréknade
exploateringsbidragen.

Omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan
Stadsbyggnadsforvaltningen har tillsammans med exploateringsforvaltningen tagit fram
ett stadsutvecklingsforslag for en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan.
I stadsbyggnadsndmndens handlingar ” Stadsutvecklingsforslag for omvandling av
Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan”, se bilaga, framgar forslaget i sin helhet.

Syftet med forslaget ar att utifran stadens krav pa framkomlighet for gang- och cykel- och
kollektivtrafik bygga om delar av Hjalmar Brantingsgatan till en vl gestaltad, gron och
funktionell stadsgata samt tillskapa en attraktiv och kapacitetsstark bytespunkt. Forslaget
innebdr att nddvindig trafikering struktureras om och att ett antal nya gang- och
cykelkopplingar mojliggdrs. Dagens karaktir av trafikled ska fordndras till en
stadsboulevard anpassad till mansklig skala. Befintligt sparlage behélls och separata
bussfiler skapas genom omradet och vidare mot Hisingsbron.

Omvandlingen av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan, och bytespunkten Hjalmar
Brantingsplatsen anges tidskritisk med anledning av att den hdnger ihop med planerad
exploatering inom Backaplans delomrade 2 och den nya sparviagsutbyggnaden via
Sverigeforhandlingen. Den planerade och pagaende bebyggelseutvecklingen,
kollektivtrafikatgirder och infrastrukturprojekt har msesidiga beroenden saval utifran
tid, ekonomi som forvéntad effekt. Genom att takta utbyggnaden med sévil exploatering
som sparutbyggnad bedoms staden kunna undvika forgéveskostnader i form av temporéra
atgirder, upprepande ledningsflyttar och onddiga spérstopp. Forslaget stimmer Gverens
med planerad sparvig till Brunnsbo och med planerad sparvég fran Lindholmen, det sa
kallade Norra benet.

Kommunen dger den aktuella marken och foreslagna éatgérder beddéms rymmas inom
befintliga planer varfor en ny detaljplan inte behovs upprittas. En omvandling av Hjalmar
Brantingsgatan, del Backaplan, beddms utgora ett skattefinansierat investeringsprojekt da
ingen exploatering planeras i denna etapp. Atgérden har sedan tidigare funnits med som
ett namngivet investeringsprojekt i trafikndmndens investeringsplan, men flyttades 6ver
till exploateringsndmnden i samband med omorganisationen av de stadsutvecklande
ndmnderna arsskiftet 2022/2023.

Enligt stadsbyggnadsndmnden stadsutvecklingsforslag for omvandling av Hjalmar
Brantingsgatan, del Backaplan, beddms investeringen uppga till cirka 300 mnkr varav det
generella riskpaslaget uppgér till 45%.
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Genom att forslaget byggs ut samordnat i forhéllande till stadsutvecklingen inom
Backaplans delomrade 2 beddms de nominerade exploateringsutgifterna i Backaplans
delomrade 2 kunna minska med uppskattningsvis 50-100 mnkr.

Bedomningen dr vidare att det kan finnas medfinansiering till kollektivtrafikdelarna fran
regional infrastrukturplan. Hjalmar Brantingsplatsen &r utpekad som brist i géllande
regional plan och dr sedan tidigare inspelad av staden till planrevideringen. En dialog
med Vistra Gotalandsregionen och Visttrafik pagéar. Det dock finnas en tidsméssig risk
avseende medfinansiering dé beslut om inriktning av planen for 2026-2037 fattas av
Vistra Gotalandsregionen under varen infor att planforslaget gar pa remiss.

Ovriga investeringar samt driftkonsekvenser inom Backaplans delomrade 2
Utover exploateringsinvesteringarna inom Backaplans delomrade 2 samt foreslagen
investering i en omvandling av del av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan, medfor
utvecklingen inom Backaplan investeringar for flertalet nimnder och styrelser. Dessa
framgér dvergripande i bilden nedan och en djupare beskrivning finns att ldsa i
stadsbyggnadsndmndens handlingar.

Ovriga investeringar Miljoner kronor (2024 ars
prisniva)

Exploateringsnamnden -300

(Omvandling av del av Hjalmar Brantingsgatan)

Stadsfastighetsnamnden -780

Idrotts- och féreningsndmnden -170

Summa skattefinansierade investeringar -1 250

Higab -350 (2021 ars prisniva)

Kretslopp- och vattennamnden -370

Overgripande redovisning av dvriga investeringar kopplade till planeringen inom Backaplan

Stadsmiljéforvaltningen uppskattar att tillkommande allmén plats i form av gator och
parker inom Backaplans delomrade 2 pa sikt kommer att innebéra dkade drifts- och
underhallskostnader pa cirka 5 mnkr per ar. Utdver detta tillkommer bedémda
kapitalkostnader pa cirka 110 mnkr om &ret for anléiggningar i allmén plats.

Kostnader for drift och underhall for anldggningarna som f6ljer av en omvandling av del
av Hjalmar Brantingsgatan framgar inte av stadsutvecklingsforslaget och har déarfor inte
beddmts inom ramen for detta beslutsunderlag. Drift- och underhéllskostnader kommer
att redovisas infor kommande genomforandebeslut.

Stadsbyggnadsnamndens Oversiktliga bedomning av arliga avskrivningar och rénta for
anldggningarna 4r att dessa totalt uppgar till cirka 12 mnkr. Férdndringen som innebér att
kommunen bygger lokaler for kommunal service pa kommunal mark bedéms kunna bidra
till 1agre driftskostnader for kommunen pa motsvarande cirka 2 mnkr per ar.
Nettoeffekten for kommunen beddms som positiv trots att kommunens arliga intékter
genom tomtréttsavgilder minskar med 0,85 mnkr.
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Stadsledningskontorets bedémning

Stadsledningskontoret delar stadsbyggnadsndmndens bedomning om att
kommunfullméiktige ska beredas mojlighet till ett nytt stéllningstagande avseende en
fortsatt planering for Backaplans delomrade 2. Detta mot bakgrund av de
innehallsméssiga och ekonomiska férdndringar som sammantaget bidrar till behovet av
att revidera kommunfullméktiges inriktningsbeslut fran 2019. Att kommunfullméaktige
ska ges mojlighet att ta stéllning till reviderade inriktnings - och genomférandebeslut av
dgarstyrda investeringar vid bedomda visentliga avvikelser i forhallande till tidigare
fattade investeringsbeslut framgér ocksa av Goteborgs Stads riktlinje for hantering av
dgarstyrda investeringar som nyligen 2025-09-11 beslutades av kommunfullméktige.

Stadsbyggnadsndmnden foreslar en reviderad projektram fran 2,8 mdkr i 2018 érs
prisniva till 4,6 mdkr i 2024 &rs prisnivd samt ett reviderat exploateringsnetto fran
-245 mnkr i 2018 ars prisniva till -900 mnkr i 2024 ars prisniva. Stadsledningskontoret
forordar att forslag till reviderade beslut ska presenteras i aktuell prisnivd, vilket s& har
skett.

Stadsledningskontoret gor ingen vérdering av stadsbyggnadsndmndens forslag till
reviderad projektram respektive reviderat exploateringsnetto, men konstaterar att det
fordndrade nettot i huvudsak ror minskade markforséljningsintékter till foljd av

volym- och strukturférandringar samt, utover den allminna kostnadsutvecklingen, 6kade
beddémda utgifter for gata och park. Stadsledningskontoret konstaterar precis som
stadsbyggnadsndmnden att stadens markinnehav i Backaplan uppgér till cirka 20 procent
varav mdjligheten att paverka potentiella inkomster samt kompensera for negativa
exploateringsekonomiska konsekvenser genom exempelvis markforséljning ar begrénsad
inom Backaplans geografi. Stadsledningskontoret anser i 6vrigt att de ekonomiska
forandringarna &r tydligt motiverade i stadsbyggnadsnidmndens underlag.

Stadsbyggnadsndmnden foreslar &ven kommunfullmiktige att besluta om en fortsatt
planering for en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan, inom ramen for
stadsbyggnadsndmndens drende, med en investeringsram om 300 mnkr i 2024 ars
prisnivé inkluderat ett riskpéslag om 45%. Hjalmar Brantingsplatsen ar redan idag en av
regionens storsta kollektivtrafikknutpunkter och dess betydelse kommer att forstarkas
ytterligare genom kommande stadsutveckling. Stadsbyggnadsndmnden beddmer att
atgirden och dess omfattning ar principiellt viktig i beroendet till Backaplans utveckling
och for kollektivtrafikens framkomlighet och kapacitet. Stadsledningskontoret gér ingen
beddmning av stadsbyggnadsndmndens forslag till investeringsram heller i detta fall, men
uppfattar, med utgdngspunkt i stadsbyggnadsnimndens underlag, att investeringsramen ar
oversiktligt bedomd. Den ekonomiska redogorelsen dr mycket kortfattat beskriven.

Stadsledningskontoret vill uppméarksamma pd Goteborgs Stads riktlinje f6r hantering av
dgarstyrda investeringar som nyligen beslutades av kommunfullméktige i syfte att bland
annat skapa en likformig hantering av beslutsunderlag och avvikelserapportering. Med
hénsyn till att riktlinjen nyligen beslutades av kommunfullméktige samt att
stadsbyggnadsndmndens beslutsunderlag togs fram dessforinnan har inte
stadsledningskontoret gjort ndgon beddmning av drendet i forhéllande till anvisningarna i
den nya riktlinjen. Enligt stadsbyggnadsndmnden innebér ett planeringsbeslut att
stadsutvecklingen fortsétter genom de detaljplaner, exploaterings- och investeringsobjekt
som ingdr i geografin.
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Stadsledningskontoret bedomer att planeringsbeslutet for Backaplans delomréade 2 i
vésentliga delar motsvarar ett inriktningsbeslut enligt Géteborgs Stads riktlinje for
hantering av dgarstyrda investeringar. Utifran riktlinjens anvisningar ar det
stadsledningskontorets bedomning i nuldget att kommande genomférandebeslut ska fattas
pa ndmndsniva. I den fortsatta behandlingen i form av genomftrandebeslut bor bland
annat tydliggoras vilka index som anviands for att mojliggora relevant uppfoljning av
besluten.

I stadsbyggnadsndmndens tjénsteutldtande framgar vidare att det i vdsentliga delar saknas
ett samlat underlag och en etablerad systematik for att, utifran ett finansiellt perspektiv,
vérdera och prioritera mellan olika stadsutvecklingsinitiativ och storre investeringar. En
viktig del i den samlade ekonomiska styrningen i stadsutvecklingen bedéms kunna
stodjas av en dvergripande inriktning for samordnad stadsutveckling (OISS).
Stadsledningskontoret delar stadsbyggnadsnimndens beddmning och ser behov av att en
overgripande inriktning for samordnad stadsutveckling kommer pa plats.

Stadsledningskontoret har dven fort en dialog med exploateringsforvaltningen for att fa
forvaltningens bedomning avseende den langsiktiga exploateringsekonomin.
Exploateringsforvaltningens langsiktiga prognoser avseende budgeterade och planerade
exploateringsprojekt visar pa ett begriansat overskott, men inkluderas hela underskottet
om -900 mnkr f6r Backaplans delomrade 2 kvarstar inte dverskottet.
Stadsledningskontoret ser att denna utmaning forutsétter en aktiv strategisk planering och
en kostnadsmedvetenhet i pAgdende projekt bade fran stadsbyggnadsndmndens och
exploateringsndmndens sida.

Stadsledningskontoret foreslar med ovanstende i beaktande, en fortsatt planering for
Backaplans delomrade 2 samt en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan,
1 enlighet med stadsbyggnadsndmndens forslag till beslut.

Magnus Andersson Eva Hessman

Ekonomidirektor Stadsdirektor
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Stadsbyggnadsnamnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2025-06-17

§ 386 Arendenummer SBF-2025-00494

Beslut om fortsatt planering for Backaplans delomrade 2
samt omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan
inom stadsdelen Tingstadsvassen

Beslut
I stadsbyggnadsndmnden

1 Stadsbyggnadsnidmnden foreslar att kommunfullméktige godkédnner en fortsatt
planering for Backaplans delomrade 2 utifran de ekonomiska forutsittningar som
framgar av detta tjédnsteutlatande, innebérande

a. en bibehallen projektram for exploateringsutgifterna pa 4 600 miljoner
kronor i 2024 ars prisniva, inklusive riskreserv,

b. ett exploateringsnetto pé -900 miljoner kronor i 2024 ars prisniva.

c. Beslutet ersitter kommunfullméiktiges inriktningsbeslut (KF 2019-03-28
§ 13, Dnr 1760/18)

2 Stadsbyggnadsndmnden foreslér att kommunfullméktige ger exploaterings-
niamnden i uppdrag att, tillsammans med berérda nimnder, fortsétta planeringen
for en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan inom stadsdelen
Tingstadsvassen, i enlighet med stadsutvecklingsforslaget (SBF-2025-00460),
utifran foljande inriktningar:

a. Den totala investeringen ska som mest uppga till 300 mnkr i 2024 ars
prisniva.

b. Extern finansiering ska sokas for att, om mojligt, minska kommunens
nettoinvestering.

Skal till beslut

Némnden beslutar i enlighet med de skél som anges i forvaltningens tjénsteutlatande.

Handlingar
Forvaltningens tjdnsteutldtande daterat 2025-06-05, med bilagor.

Beslutsgang
Ordforanden foreslar att nimnden ska besluta att bifalla tjansteutldtandet och finner att
ndmnden beslutar i enlighet med ordférandens forslag.

Jav
Beatrice Klein (V), Mats Ahdrian (KD) och Theo Tsesmatzoglou (V) anméler jav och
deltar inte 1 drendets Gverldggning eller beslut.
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(P Goteborgs
74 Stad

Stadsbyggnadsférvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2025-06-05 Lukas Jonsson
SBN 2025-06-17 Telefon: 031-368 831

Diarienummer SBF-2025-00494 E-post: lukas.jonsson@stadsbyggnad.goteborg.se

Beslut om fortsatt planering for Backaplans
delomrade 2 samt omvandling av Hjalmar
Brantingsgatan, del Backaplan inom
stadsdelen Tingstadsvassen

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsnamnden

1 Stadsbyggnadsnimnden foreslar att kommunfullméktige godkédnner en fortsatt
planering for Backaplans delomréade 2 utifrén de ekonomiska forutsdttningar som
framgér av detta tjansteutldtande, innebarande

a. en bibehéllen projektram for exploateringsutgifterna pa 4 600 miljoner
kronor i 2024 ars prisniva, inklusive riskreserv,

b. ett exploateringsnetto pa -900 miljoner kronor i 2024 ars prisniva.

c. Beslutet ersitter kommunfullméaktiges inriktningsbeslut (KF 2019-03-28
§ 13, Dnr 1760/18)

2 Stadsbyggnadsndmnden foreslér att kommunfullméktige ger exploaterings-
namnden i uppdrag att, tillsammans med berérda ndimnder, fortséitta planeringen
for en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan inom stadsdelen
Tingstadsvassen, i enlighet med stadsutvecklingsforslaget (SBF-2025-00460),
utifran foljande inriktningar:

a. Den totala investeringen ska som mest uppga till 300 mnkr i 2024 ars
prisniva.

b. Extern finansiering ska sokas for att, om mgjligt, minska kommunens
nettoinvestering.

Sammanfattning

Kommunfullmaktiges inriktningsbeslut fran 2019 (KF 2019-03-28 § 13, Dnr 1760/18)
har sedan 2019 géllt som ekonomisk planeringsinriktning for Backaplans delomréde 2.
Utifréan den kontinuerliga uppf6ljningen av de ekonomiska forutséttningarna bedomer
exploateringsforvaltningen att strukturella och innehallsméssiga forandringar och
omvirldsfaktorer sammantaget bidrar till att en fortsatt planering och genomférande av
Backaplans delomrade 2 forutsatter ett fornyat stiallningstagande kring de ekonomiska
ramarna.

Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar en fortsatt planering for Backaplans delomrade 2.
Planeringsbeslutet innebdr att stadsutvecklingen fortsitter genom de detaljplaner,
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exploaterings- och investeringsobjekt som ingar i geografin. Utifran exploaterings-
forvaltningens underlag foreslar stadsbyggnadsforvaltningen att ramen for
exploateringsutgifterna faststélls till 4 600 miljoner kronor samt att kommunfullméaktige
godkénner ett exploateringsnetto motsvarande -900 miljoner kronor i 2024 ars prisniva.
Darutover forutsitts att den fortsatta planeringen arbetar for att minska osékerheterna och
riskerna och pa sa sitt minska stadens ekonomiska atagande.

Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar dven en fortsatt planering for en omvandling av
Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan, med en investeringsram pa 300 miljoner kronor i
2024 ars prisniva. Det finns forutsédttningar att inom regional plan séka extern
medfinansiering for dtgérden for att minska stadens ekonomiska atagande.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Planeringsbeslutet innebér ett godkédnnande av fortsatt planering for en stadsutveckling
som medfor stora ekonomiska ataganden for kommunen, bade vad avser investeringar i
allmén plats och kommunal service samt annan vergripande infrastruktur.
Exploateringsforvaltningen bedémer att ett genomforande av den foreslagna inriktningen
medfor exploateringsutgifter pa sammanlagt cirka 4 600 miljoner kronor och inkomster
pa 3 700 miljoner kronor, i 2024 ars prisniva. Planeringsinriktningen for exploateringen
baseras saledes pa en bedomd underfinansiering pa -900 miljoner kronor. Utdver
exploateringsutgifterna bedoms kommunen ha skattefinansierade investeringar i skola,
forskola, idrottsanldggning och infrastruktur pé cirka 1 250 miljoner kronor i 2024 ars
prisnivé, inkluderande en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan. Vidare
har Higab och kretslopp- och vattenndmnden planerade investeringar inom omréadet pd
cirka 350 miljoner kronor respektive 370 miljoner kronor.

Investeringsutgiften for omvandlingen av Hjalmar Brantingsplatsen bedéms till 300
miljoner kronor och kommer att belasta exploateringsndmnden. Utgiften finns inte fullt ut
nominerad i exploateringsforvaltningens investeringsnomineringar for 2026 och framat
men planeras att omhéindertas i underlaget for 2027. For nirvarande finns cirka 50
miljoner kronor nominerade for tillfélliga atgérder.

De arliga driftkonsekvenserna for de exploaterings- och skattefinansierade
investeringarna, inklusive allmén plats, bedoms 6ka med 5 miljoner kronor for drift och
underhall samt tillkommande kapitalkostnader pa cirka 123 miljoner kronor.

Sedan det nuvarande inriktningsbeslutet fattades av kommunfullméktige 2019 har
forandringar uppstatt bade pa inkomstsidan och utgiftssidan som paverkar kommunens
mojligheter att uppna beslutad nettoram for exploateringen negativt. Ett beslut om en
fortsatt planering av Backaplan utifrdn de ekonomiska forutséttningarna stiller dirmed
ytterligare krav pa exploateringsverksamhetens formaga att pa portfoljniva kompensera
for ett forsdmrat kassaflode inom Backaplan.

Forandringen i forhéllande till underlaget till det nuvarande inriktningsbeslutet innebar att
kommunen bygger lokaler for kommunal service pd kommunal mark i stillet for att hyra
lokaler av privat fastighetséigare samt med férre och stdrre enheter, detta bedéms kunna
bidra till lagre driftskostnader for forskole- och skolverksamheten pd motsvarande cirka
65 miljoner kronor pé 25 érs sikt. Nettoeffekten for kommunen bedoms sammantaget
som positiv trots att kommunens arliga intdkter genom tomtrattsavgélder minskar med
0,85 miljoner kronor.
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I ett bredare ekonomiska perspektiv bedomer stadsbyggnadsforvaltningen att
stadsutvecklingen p& Backaplan samtidigt har potentiellt stora varden och effekter som
inte dterspeglas i den ekonomiska informationen och som inte omfattas av utvarderingen
av kommunens finansiella nyckeltal. Forvaltningarna bedomer att stadsutvecklingen
bidrar till att stdrka kommunens attraktivitet och investeringsviljan i kommunen, vilket pa
sikt kan stirka de generella forutsittningarna for exploateringsekonomin i kommunen.

Bedomning ur ekologisk dimension

Att nyttja central och redan ianspréktagen mark for stadsutveckling bidrar till en hallbar
resurshushéllning. Det centrala laget med god kollektivtrafik och service kar
mojligheten till ett hallbart resande vilket minskar miljopaverkan fran persontransporter.
All nybyggnation innebér emellertid ett klimatavtryck som beror pa flera faktorer, bland
annat vad giller bebyggelsens omfattning och byggnadsmaterial.

Stadsutvecklingen kommer att bidra till en forbattring av miljon i omradet genom att
marken kommer att saneras samt hdjas for att hantera hogt vatten fran dlv och hav.
Hojdsattning och tillskapandet av parkytor kommer att bidra till ett effektivare och mer
dndamalsenligt satt att omhénderta dag- och skyfallsvatten i omradet.

Planeringen innebér att Kvillebécken ska fa en ekologisk kantzon i ett bredare
parkomrade. Att forbéttra backen och ndromradets utformning och minska tillférseln av
skadliga &mnen och ndringsdmnen bidrar till att Kvillebdcken ska kunna uppna god
ekologisk och kemisk status enligt miljokvalitetsnormerna. Atgérderna kan skapa bittre
forutsattningar for spridning av arter i det blagrona straket, men befintliga trafikbarridrer
soder om Backaplan paverkar spridningsmojligheterna.

Foreslagen stadsutveckling innebér ett tillskott av gronytor i omradet vilket &r positivt
men ocksé en forutsittning for att skapa en godtagbar stadsmiljo. Gronstrukturen ska
bland annat forbattra luftkvaliteten och temperaturregleringen. Tétheten i Backaplan
kommer att innebéra ett hogt tryck pa friytorna, vilket ger ett hogre slitage pé de platser
som ska generera ekosystemtjanster.

Beddmning ur social dimension

Stadsutvecklingen pa Backaplan ar en del av den centrala stadens utvidgning och mél om
att binda samman staden 6ver dlven. Utvecklingen bidrar i hog grad till stadens
bostadsmal och bidrar till fler arbetsplatser. Kollektivtrafiken kommer att ge en god
tillgénglighet lokalt och regionalt. Backaplan kommer genom sin tdthet och blandning att
innebéra en urban stadsdel med stor variation i skala, volym och material. Det kommer att
skapas en kombination av bostidder, kontor och verksamheter vilket bidrar till en levande
stadsmiljo med béde dag- och nattbefolkning. Servicen som planeras inom Backaplan ska
bidra till ett fungerande vardagsliv for de boende och omradet planeras med en tydlig
struktur som ger en god orienterbarhet.

Tatheten kommer dock att innebdra en stor médngd méinniskor som ska nyttja den friyta
och de parker som skapas, med risk for tringsel i den utemiljé som behdvs néra bostaden.
Behovet av gronstruktur kommer att bli &n viktigare i ett varmare klimat.

For omradets foreningsliv skapas en anldggning for bade traning och tiavlingsverksamhet
men i forsta hand for breddidrott pa kvillstid och helger. Aven i skolor och forskolor kan
mojlighet skapas att ha foreningsverksamhet utanfor skoltid.

Goteborgs Stad, stadsbyggnadsforvaltningen, tjansteutlatande

3 (16)



Forandringen utifran nuvarande forhallanden bedéms ha positiva effekter pa den sociala
dimensionen. Det stora bostadsinnehallet kan ge en spridning av aldersgrupper.
Emellertid styr kommunen i mycket begransad omfattning upplatelseformer och
lagenhetsstorlekar pd Backaplan. Generellt kan antas att savél bostadsrétter som
hyresritter kommer att ha relativt hoga boendekostnader i nyproduktion vilket atminstone
inledningsvis kan forvintas begriansa mojligheterna till en socioekonomisk blandning i
omradet.

Forslaget innebér en utbyggnad av kollektivtrafiken i omradet med mélséttningen att
savil boende, besokare eller verksamma i omradet ska ha goda mdjligheter att ta sig till
och frén omradet genom ett héllbart resande.

Bilagor
1. Rapport — Ekonomi Backaplan, delomréde 2
2. Huvudrapport, Stadsutvecklingsforslag for omvandling av Hjalmar

Brantingsgatan, del Backaplan inom stadsdelen Tingstadsvassen (dnr
SBF-2025-00460)

3. Stadsledningskontorets tjansteutlatande 2019 (KF 2019-03-28 § 13,
Dnr 1760/18)
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har att ta stillning till att godkénna planeringsbeslut for
Backaplans delomréde 2, vilket foreslés ersitta tidigare inriktningsbeslutet (KF 2019-03-
28 § 13, Dnr 1760/18) samt godkédnna investeringsram och fortsatt planering av
omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del av Backaplan.

Beskrivning av arendet

Den péagéende stadsutvecklingen pa Backaplan bedoms tillskapa cirka 10 000 bostéder
och 200 000 kvm handel, kontors- och verksamhetsyta i en kvartersstruktur, samt skolor,
forskolor, idrottshall, besdksanlédggning for bland annat kulturdndamal, parker och torg.

Planeringen inom huvudprogrammet foljer fortsatt inriktningen med en blandstad utifrén
en kvartersstruktur med tydliga granser mellan offentliga och privata rum. De mindre
parkerna dr inramade av kvartersstaden och gaturum ér tydligt definierade. Gator och
platser utformas med tradplanteringar som skapar en stadsméssig karaktér och bidrar till
oOkat attraktivitet och vistelse.

Stadsutvecklingen pa Backaplan innebér en fordndring i gatustrukturen i omradet med
bland annat forbattrad tillgénglighet for gng-, cykel- och kollektivtrafik. Hjalmar
Brantingsplatsen fortsétter vara en bytespunkt for kollektivtrafiken och kompletteras med
sparvig i Backaviagen. I norra delen av Backaplan mot Brunnsbo byggs en
pendeltégstation som ocksé bidrar till 6kad tillgdnglighet till omradet. Genom
pendeltégstation och angdring for expressbusstrafik har omradet en regional uppkoppling
som bidrar till att sprida byten och avlasta stadens mer centrala kollektivtrafikfunktioner.
Savil Brunnsbo station, ombyggnaden av Kvilleleden samt sparvag i Backavagen ar
projekt som &r under genomforande.

Omradet bestar av fyra parker. Parkytan har minskat sedan planprogrammet men bedéms
fortsatt kunna né planprogrammets malbild géllande rekreationsytor och 6kad biologisk.
Den édndrade placeringen av forskolor till egna fastigheter innebér att forskolegardarna
kommer vara tillgdngliga for allménheten pa kvéllar och helger vilket ger ett gott
komplement till parkerna i omradet. Parkerna i omréddet kommer dven tillsammans med
Kvillebacken och en generell ny héjdséttning av gator vara primér hantering av dag- och
skyfall.

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

Malet om en variation av upplatelseformer och ldgenhetsstorlekar &r svért att
prognosticera d& kommunen i mycket begrinsad omfattning reglerar upplatelseformer
eller ldgenhetsstorlekar pa Backaplan. S&vil upplatelseformer som lagenhetsstorlekar
styrs dirmed av marknadsforutsittningarna.

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

Backaplan ir uppdelat i fyra delomriden dér omréde ett, Ostra Kvillebécken, ir
fardigstallt. Delomrade tre star infor en stadsutveckling med flera aktorer intresserad av
att delta. Delomrade tva ér det omrade som omfattas av det nuvarande ekonomiska
inriktningsbeslutet och dér stadsutveckling nu padgar. Omvandlingen av Hjalmar
Brantingsgatan samt hallplatsldgen omfattar delomrade 4 for vilken en forstudie och
stadsutvecklingsforslag tagits fram. For delomraden tre finns &nnu inget ekonomiska
beslut. Nedanstaende karta illustrerar 6vergripande den geografiska indelningen av
Backaplans delomréden.

Delomrade 3

Delomrade 2

Delomrade 1

L
0 100m

Delomrade 4

Kommunfullmiiktiges inriktningsbeslut 2019

Som grund for stadsutvecklingen pa Backaplan finns ett framtaget planprogram som
godkéndes 1 byggnadsndmnden 2019 och ett ekonomiskt inriktningsbeslut for Backaplans
delomréade 2 som beslutades i kommunfullmiktige samma é&r, enligt bilaga 3.

Davarande fastighetsndmnden beslutade 2018-12-10 § 312 att oversénda forslag till
inriktningsbeslut avseende ekonomiska konsekvenser samt godkdnnande av ramavtal
géllande Backaplans delomrade 2 till kommunfullmiktige, for beslut om inriktning for
Backaplans fortsatta stadsutveckling. Fastighetsndmndens beslut innebar att nimnden
foreslog en fortsatt planering av Backaplan, utifran da kdnda forutséttningar for
exploatering, innebédrande en ram for exploateringsutgifterna pa 3 500 miljarder kronor i
2018 &rs prisniva, inklusive generell riskreserv. I stadsledningskontorets tjdnsteutlatande
till kommunstyrelsen och kommunfullmiktige kompletterades beslutssatsen om en ram
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for exploateringsutgifterna med ett forbehall om att ramen for utgifterna skulle gélla
endast om kalkylerat exploateringsnetto kunde uppnas.

Arendet omfattar att ersitta det tidigare ekonomiska inriktningsbeslutet med ett
planeringsbeslut samt godkdnna en bibehallen projektram i 2024 &rs prisniva.
Forutsittningen for ett godkdnnande av projektramen &r dock att samtidigt godkénna ett
forindrat exploateringsnetto for delomradet. Arendet innebir dven att utdka den
geografiska avgrdnsningen for det tidigare inriktningsbeslutet till att &ven omfatta
atgérder inom delomréde 4, innefattande en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del
Backaplan. Planeringsbeslutet kommer att ersétta det tidigare ekonomiska
inriktningsbeslutet.

Som grund for detta har exploateringsforvaltningen gjort en genomlysning och
sammanstillning av ekonomin for delomréde 2 inom huvudprogrammet for Backaplan. I
underlagsrapporten, enligt bilaga 1, beskrivs utover exploateringsekonomin, dven
kommunens 6vriga investeringar som foljer av exploateringen. Detta inkluderar
investeringar, sdsom Overgripande trafikinfrastruktur, teknisk infrastruktur och kommunal
service, utanfor exploateringsekonomin men som &r nédvéndiga for exploateringens
genomforande.

Samtliga fordndringar som péverkar ekonomin redovisas och konsekvensbeskrivs i
exploateringsforvaltningens bilagda underlagsrapport. I det bilagda
stadsutvecklingsforslaget framgér den ekonomiska bedémningen av omvandlingen av
Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan.

Beredning av irendet

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

I enlighet med reglementet ansvarar exploateringsndmnden for att driva det samordnande
planeringsarbetet for utvecklingen av Backaplan inom ramen f6r huvudprogrammet.

Detta samordningsansvar inkluderar tekniska, juridiska och ekonomiska &taganden och
omfattar sdvil privata fastighetsdgare som berdrda forvaltningar och bolag inom
kommunkoncernen. Samordningen inom kommunkoncernen innefattar dven viktiga
genomforbarhetsfragor och forslag till utbyggnadsordning. Exploateringsforvaltningen
har utifran ovanstaende ansvarsomraden sammanstéllt ett underlag till planeringsbeslutet i
form av en rapport, enligt bilaga 1. Exploateringsforvaltningen har dven ansvarat for den
ekonomiska bedémningen av stadsutvecklingsforslaget for omvandlingen av Hjalmar
Brantingsgatan, del Backaplan.

Stadsbyggnadsforvaltningen har, med utgéngspunkt i exploateringsforvaltningens
underlag, ansvarat for den formella beredningen av planeringsbeslutet. |
exploateringsforvaltningens bilagda underlagsrapport framgéar en fordjupad beskrivning
av den ekonomiska beddmningen. Dar framgar 4ven beddmningar med avseende pé
innehall, genomforbarhet och ekonomi samt planeringsforutséttningar i 6vrigt som &r av
betydelse for virderingen av behovet av ett fornyat planeringsbeslut.
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De 6vervaganden, bedomningar och forslag till beslut som framgér av detta
tjansteutlatande har gjorts i néra samverkan mellan stadsbyggnadsforvaltningen och
exploateringsforvaltningen.

Behov av ett fornyat planeringsbeslut for Backaplans delomrade 2

Kommunfullméktiges nuvarande inriktningsbeslut fran 2019 innehaller en projektram for
exploateringsutgifterna pa 3 500 miljoner kronor i 2018 &rs prisniva, motsvarande 4 600
miljoner kronor i 2024 ars prisniva. Projektramen beslutades med forbehéllet att
exploateringsnettot om -245 miljoner kronor uppnés samt att kommunens
skattefinansierade andel av exploateringsinvesteringarna bibehalls. Den nuvarande
projektramen innehéller en generell projektriskreserv pa 25 procent baserad pa den
dévarande prognosen pé 2 800 miljoner kronor, motsvarande 700 miljoner kronor i 2018
ars prisniva.

Den aktuella bedomningen av exploateringsutgifterna for att bygga ut gator och parker,
inklusive byggherrekostnader ar 4 600 miljoner kronor, i 2024 ars prisniva. Den
ursprungliga generella riskreserven har konkretiserats och ar fordelad till respektive
underliggande projekt.

Behovet av ett fornyat beslut om Backaplans finansiering uppstér delvis pa grund av att
den fastslagna ramen for exploateringsnettot utgick frén den davarande prognosen for
exploateringsutgifterna och inte fastighetsndmndens godkénda utgiftsram, enligt tabellen
nedan. Det innebér att den uppdaterade prognosen, som baseras pa den hoga
byggkostnadsutvecklingen sedan 2018 och aktuella a-priser, far en storre inverkan pé det
bedomda exploateringsnettot dn vad de potentiella inkomsterna genom
exploateringsbidrag och forsiljning av kommunal kan kompensera for.

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

Inkomster 975 975 850
Markforsaljning (ej
indexreglerad)

Inkomster 1580 2025 2 850
exploateringsbidrag

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

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

Bedomda utgifter for att bygga ut gator och parker har 6kat fran inriktningsbeslutet, 4ven
utover den allménna byggkostnadsutvecklingen. Utgifterna totalt bedoms dock fortsatt
vara inom den indexreglerade utgiftsramen som kommunfullméktige beslutade om 2019.
Utgiftsokningen utdver index beror till del pé att exploateringsforvaltningens metodik for
kostnadsbedomningar har utvecklats sedan 2018. En annan del av forklaringen &r
innehallsfordndringar i projekten. Generella fordndringar i innehéllet for allmén plats ar
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att mangden gata har okat och att lokalgatorna i stora delar av omradet nu planeras som
gangfartsomrdden som é&r dyrare att anldgga. For att kunna anta detaljplanerna maste
ocksa krav gillande 6versvimningsrisker uppfyllas, vilket innebér att de bostadsnéra
parkerna behdver utformas som skyfallsmagasin vilket medfor extra utgifter. Totalt har
dock parkytan i omradet minskat i omfattning sedan inriktningsbeslutet 2019.

Forutom att utgifterna bedoms oka péverkas dven exploateringsnettot negativt bade till
foljd av volymforandringar, beslut om att bygga lokaler for kommunal service pa
kommunal mark och den svaga markprisutvecklingen.

Omfattningen av det kommunala markégandet inom Backaplan begrédnsar kommunens
mdjligheter att paverka potentiella inkomster genom markforsiljning eller omdisponera
ytor for kommunal service och andra kommunala &taganden. Det innebér att det blir
svérare for kommunen att inom samma geografi kompensera for negativa
projektekonomiska konsekvenser som foljer av andra beslut eller externa faktorer.
Kommunfullméktigebeslutet som innebér en fordndrad inriktning for omhéndertagandet
av forskola och skola pa kommunal mark bidrar till ldgre driftskostnader pé sikt for
kommunen. Samtidigt har beslutet paverkan pé projektekonomin for Backaplan, vilket
aterspeglas i forslag till beslut och ddrmed ingé som en planeringsforutséttning.

Utbyggnaden av Backaplans delomrade 2 har pdbdrjats i de norra delarna inom detaljplan
1, Handel vid Backavédgen samt utbyggnaden av Gator inom Backaplan, detaljplan 0.
Exploateringsforvaltningen bedomer att den fortsatta utbyggnaden kommer att
genomforas under lang tid ddr kommunens storre atagande pabdrjas runt 2026. Storsta
delen av utbyggnaden kommer att ske inom den nérmaste tiodrsperioden, men beddms
pagé fram till omkring 2040.

Ett fornyat politiskt stillningstagande om fortsatt planering utifrén de ekonomiska
forutsittningarna skulle utgora en utgangspunkt for exploateringsndmnden att forhalla sig
till i samband med kommande beslut om genomforande av respektive detaljplan inom
Backaplan. Detta sker som utgdngspunkt pd nimndnivé, men i forekommande fall pa
kommunfullméktigeniva.

For exploateringsprojekt med bruttoinvesteringar motsvarande eller 6ver 5 200
prisbasbelopp (cirka 305 miljoner kronor) ska ett s kallat genomforandebeslut fattas pa
kommunfullméktigeniva for faststillande av ramar for innehall, tid och ekonomi infor ett
fortsatt genomforande. Inom Backaplans delomrade 2 kommer sddant beslut krévas for
flera av detaljplanerna. De nu pagaende detaljplanerna beddms kunna skrivas fram for ett
antagande i stadsbyggnadsnimnden respektive kommunfullméktige under 2026-2027.

Det sammanlagda ackumulerade nettoutfallet till och med mars 2025 for
exploateringsprojekt i planerings- och genomforandeskede ar 10 miljoner kronor baserat
pa inkomster pé cirka 95 miljoner kronor och utgifter pa cirka 85 miljoner kronor.

Risker
Overgripande risker

Exploateringsforvaltningen bedomer att de aggregerade konjunktureffekterna bland annat
har kommit till uttryck genom en svag markprisutveckling och dkade byggkostnader,
vilket paverkar savil ekonomin for Backaplans delomrade 2 som de overgripande
forutsittningarna for exploateringsverksamhetens sjélvfinansiering.
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De aktuella konjunktur- och marknadsriskerna kan leda till att utbyggnaden genomfors
under en léngre tidsperiod, vilket utgdr en osdkerhetsfaktor som kan péverka utgifterna
for utbyggnaden negativt.

En generell risk i stora och komplexa stadsutvecklingsprojekt med méanga inbordes
beroenden ér att 14nga tidplaner for planering och genomforande kan leda till att det blir
nodviandigt att gdra om utredningar till £61jd av forandrade forutséttningar, sasom
forandrad lagstiftning, domar, nya eller reviderade mal- och styrdokument. Sammantaget
kan sddana omtag leda till att tidplaner forskjuts.

Finansieringsrisker

En finansieringsrisk dr forenad med osékerheterna kring exploateringsbidrag. Risken
avser dels framtida exploateringsbidrag dér kommunen forskotterar utbyggnaden av
allmén plats, i Backaplan kallad stommen. Ramavtalet mellan kommunen och de privata
fastighetségarna reglerar pdgdende och kommande detaljplaners andelar i dessa
anldggningar. Det finns finansiella risker om den planerade stadsutvecklingen inte
fullfoljs, innebérande att kommunen inte erhéller bedomda exploateringsbidrag.

Kalkylrisker

Forvaltningen vill uppmérksamma att det finns osékerheter i kalkylerna eftersom de
stracker sig Over en lang tidshorisont. Forvaltningen vill 4&ven uppmérksamma att
kalkylerna av naturliga skal ar rorliga, bland annat till f6ljd av att bade planering och
genomforande pagér.

Planeringsbeslut for omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan

Behovet av investeringar i Hjalmar Brantingsgatan och i bytespunkten ar sen tidigare
kinda forutsittningar for exploatering vid Backaplan. En investering i omvandlingen
utgdr inte helt tillkommande volymer till kommunens investeringsnomineringar. Det har
tidigare funnits finansiering for en atgérd for omvandling av del av Hjalmar
Brantingsgatan i trafiknimndens investeringsbudget pa cirka 275 miljoner kronor. Den
nominerade atgirden utgick pa grund av oklarheter géllande innehéall och utformning i
relation till den kringliggande stadsutvecklingen.

Ett stadsutvecklingsforslag for en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan dr framtaget av
stadbyggnadsforvaltningen i ndra samarbete med exploateringsférvaltningen.
Stadsutvecklingsforslaget innehaller beskrivningar av syfte och mal, konkret forslag,
viktiga avvigningar och beddmningar samt forslagets relation till relevanta styrande
dokument. Beslut om stadsutvecklingsforslaget fattas i stadsbyggnadsndmnden. Det
aktuella stadsutvecklingsforslaget omhéndertar ovan nimnda oklarheter och beddms
motsvara en investering pa cirka 300 miljoner kronor. Samordningen bedéms ha potential
att minska de nominerade exploateringsutgifterna i Backaplans delomrade 2 med
uppskattningsvis 50—100 miljoner kronor.

Foreslagen 16sning for del av strdket samt bytespunkten Hjalmar Brantingsplatsen ar
tidskritiskt med avseende pa kopplingen till planerad exploatering samt utbyggnad av ny
sparvég via Sverigeforhandlingen. En omvandling av denna del av Hjalmar
Brantingsgatan samt av bytespunkten har ett starkt beroende till exploateringen vid
Backaplan da de ytor som idag &r bussterminal kommer ianspraktas for annan
anvindning.
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Forslaget innebér att nddvéandig trafikering struktureras om och att ett antal nya gang- och
cykelkopplingar mojliggdrs. Genom en medveten gestaltning dér det stora gaturummet
delas upp i mindre rum med hjélp av tydliga trddrader, fordndras dagens karaktar av
trafikled till en stadsboulevard anpassad till ménsklig skala. En genomténkt placering av
hallplatsldgen gor att totalt fyra gang- och cykelpassager erhalls, jamnt fordelade ldngs
aktuellt gatuavsnitt. Befintligt sparldge behalls och separata bussfiler skapas genom
omrédet och vidare mot Hisingsbron. Forslaget stimmer 6verens med planerad spérvag
till Brunnsbo och med planerad spéarvég fran Lindholmen, det sé kallade Norra benet.
Dubbelriktade cykelvégar foreslas pa bada sidor.

Genom att samplanera utbyggnaden av gatan med stadsutvecklingen pa Backaplan kan
staden undvika forgéveskostnader i form av temporéra 16sningar, upprepade
ledningsflyttar och onddigt manga sparstopp. Dé ingen exploatering tillfors i en forsta
etapp forvéntas projektet vara ett rent investeringsprojekt. Eftersom detta planeringsbeslut
endast omfattar den forsta etappen, innehallande atgérder som dr pakallade av nédvéandiga
kollektivtrafikatgiarder och omvandling av Hjalmar Brantingsgatan till en stadsgata,
saknas exploateringsinkomster. Projektet forvéntas darfor utgora ett skattefinansierat
investeringsprojekt. Genom att forslaget byggs ut samordnat med kommande detaljplaner
och spardragningar finns besparingar genom att undvika kostsamma temporéra 16sningar.

Foreslagna dtgérder bedoms rymmas inom befintliga planer varfor en ny detaljplan inte
behdvs. Kommunen dger ocksa den aktuella marken. Projektet foreslas déarfor overga till
exploateringsforvaltningen for genomforande och fortsatt arbete med bland annat
genomforandestudie.

Mojlighet till medfinansiering till kollektivtrafikdelarna fran regional plan finns, Hjalmar
Brantingsplatsen ar utpekad som brist i gdllande regional plan och inspelad sen tidigare i
stadens inspel till planrevideringen. Dialog pédgér med Véstra Gotalandsregionen och
Visttrafik. Bedomningen &r att forutsdttningarna for medfinansiering finns, men att det
tidsmassigt kan finnas en risk da beslut om inriktning av planen for 2026-2037 fattas av
Vistra Gotalandsregionen under varen infor att planforslaget gar pé remiss.

Etapp 2 kan genomforas i ett senare skede, nér det finns intresse for fastighetsutveckling
hos privata fastighetsdgare soder om Hjalmar Brantingsgatan.

Det vore lampligt att gemensamt besluta om finansieringen av en omvandling av del av
Hjalmar Brantingsgatan och fortsatt planeringsinriktning for Backaplans delomrade 2.
Detta mot bakgrund av atgiardens omfattning, men dven eftersom den bedoms vara
principiellt viktig med hansyn till Backaplans utveckling och for kollektivtrafikens
framkomlighet och kapacitet. Genom att besluta om finansiering och fortsatt planering sé
samlat som mdjligt minskas tidplaneforskjutningar och minimeras icke 6nskvérda
samordningsforluster.

Ovriga investeringar

Utover investeringen i en omvandling av del av Hjalmar Brantingsgatan foljer
investeringar inom ett antal ndimnders och styrelsers ansvarsomraden. Dessa investeringar
har @ven sedan tidigare ingatt i planeringen, men skildrades inte i underlaget till
inriktningsbeslutet 2019. Dessa investeringar avser i forsta hand investeringar for
stadsfastighetsndmnden i nya forskolor och skolor pé knappt 800 miljoner kronor.
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Daérutdver har idrotts- och féreningsndmnden en planerad investering i ny idrottshall pa
cirka 170 miljoner kronor. Idrottshallen planeras for att ha en publikkapacitet for minst
300 personer och innehalla en yta anpassad for budo/kampsport samt ett aktivitetsrum.
Byggnaden syftar till att mota bade skolans och foreningslivets behov.

Utover de skattefinansierade investeringarna ovan tillkommer investeringar i
ledningsniitet pé cirka 370 miljoner kronor for kretslopp- och vattenndmnden. Aven
Higab har en planerad investering i en besoksanldggning for kulturindaméal som ocksé
ska kunna innehdlla viss kommersiell anvidndning, utbildningsverksamhet och kontor i
anslutning till detta &ndamal och/eller lokaler for privata kulturella niringar.
Investeringen bedéms uppgé till cirka 350 miljoner kronor (2021 &rs prisnivd).

Ovriga investeringar Miljoner kronor (2024 ars
prisniva)
Exploateringsnamnden -300

(Omvandling av del av Hjalmar Brantingsgatan)

Stadsfastighetsnamnden -780
Idrotts- och féreningsnamnden -170
Summa skattefinansierade investeringar -1 250
Higab -350 (2021 ars prisniva)
Kretslopp- och vattennamnden -370
Beroenden

Den planerade och pagdende bebyggelseutvecklingen, kollektivtrafikatgarder och
infrastrukturprojekt har dmsesidiga beroenden savél utifran tid, ekonomi som forvantad
effekt.

Sammantaget &r omfattande kommunala investeringar i 6vergripande infrastruktur gjorda
bland annat for att mojliggdra en stadsutveckling inom Backaplan. Ur ett kommunalt
investeringsperspektiv beror den fulla nyttan av dessa investeringar i visentlig omfattning
av Backaplans utveckling. Av dessa investeringar dr Hisingsbron och Brunnsbo station av
sadan karaktdr. Utover beroenden till tidigare genomforda investeringar dr
medfinansiering genom Sverigeforhandlingen beroende av bostadstillskottet som en
fortsatt planering av Backaplan bidrar till. Utbyggnaden av sparvég i Backavégen kraver
planstdd, vilket innebir att tidplan och medfinansiering av atgédrden dr beroende av
forutsattningar i Sverigeforhandlingen. Sparprojektets tidplan dr beroende av detta
planeringsbeslut samt ett antagande av detaljplan 2 senast Q4 2026. Det innebér att det
finns en risk kopplad till sparprojektets medfinansiering och detaljplanens antagande.

Hjalmar Brantingsplatsen &r redan idag en av regionens storsta
kollektivtrafikknutpunkter. Knutpunktens betydelse kommer att forstarkas ytterligare
genom stadsutvecklingen med stora tillskott av bostéder, handel och kontor. For att mota
denna utveckling behover del av Hjalmar Brantingsgatan omvandlas. Detta forhallande
fortydligar behovet av en samplanering mellan stadsutvecklingen och omvandlingen.
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De tillfdlliga atgdrderna som idag ryms inom exploateringsnamndens
investeringsnominering 16ser inte kollektivtrafikens kapacitetsbehov pé ett adekvat sétt.
Det aktuella stadsutvecklingsforslaget innebar en mer &ndamalsenlig och for
kollektivtrafiken langsiktigt fungerande atgérd. Om beslut fattas om att genomfora
ombyggnation av Hjalmar Brantingsgatan enligt framtagen forstudie och
stadsutvecklingsforslag, finns potentiellt stora ekonomiska och praktiska
samordningsvinster om projekten kan byggas ut samlat.

Driftkonsekvenser

Stadsmiljoforvaltningen uppskattar att tillkommande allmén plats i form av gator och
parker inom Backaplans delomréade 2 pa sikt kommer att innebéra 6kade drifts- och
underhéllskostnader pé cirka 5 miljoner kronor om é&ret. Utdver detta tillkommer
beddmda kapitalkostnader pa cirka 110 miljoner kronor om éret for anldggningar i allmén
plats.

Kostnader for drift och underhall for anldggningarna som f6ljer av en omvandling av del
av Hjalmar Brantingsgatan framgar inte av stadsutvecklingsforslaget och har dérfor inte
bedomts inom ramen for detta beslutsunderlag. Dessa kostnader kommer att behdva tas
fram och framgé i kommande underlag for genomforandebeslut.
Stadsbyggnadsforvaltningens dversiktliga bedomning av &rliga avskrivningar och rénta
for anlédggningarna &r att dessa totalt uppgér till cirka 12 miljoner kronor.

Forandringen som innebar att kommunen bygger lokaler for kommunal service pa
kommunal mark bedéms kunna bidra till ldgre driftskostnader for kommunen pé
motsvarande cirka 2 miljoner kronor om aret. Nettoeffekten for kommunen bedéms som
positiv trots att kommunens arliga intdkter genom tomtréttsavgéilder minskar med 0,85
miljoner kronor.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning
Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar en fortsatt planering fér Backaplans delomrade 2
och omvandlingen av Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan. Planeringsbeslutet innebér
att stadsutvecklingen fortsétter genom de detaljplaner, exploaterings- och
investeringsobjekt som ingér i geografin. Darutdver forutsétts att den fortsatta
planeringen arbetar for att minska osdkerheterna och riskerna och pa sa sétt minska
stadens ekonomiska atagande.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att ett planeringsbeslut i kommunfullméktige utgor
en forutsdttning for beslut om antagande av detaljplaner inom Backaplan omréde 2 och
anger ramen for kommande genomforandebeslut.

Sammantaget bedomer stadsbyggnadsforvaltningen och exploateringsforvaltningen att de
nyttor och kvaliteter som &r forenade med en utveckling av Backaplan i vésentliga delar
kvarstar och 6verensstimmer med planprogrammets vergripande mal och strategier. En
fortsatt planering for och ett genomforande av Backaplans delomrade 2 bedéms bland
annat bidra med ett stort bostadstillskott och tillskott av arbetsplatser i kvartersstruktur
inom bade kontors- och handelsnéring i ett centralt 1ge néra stadskdrnan.
Stadsutvecklingen sker genom en forstirkning av en av regionens knutpunkter och
beddms ddrmed bidra till en utvidgning av innerstaden dver élven. Backaplans utveckling
forbattrar dven forutsittningarna for omkringliggande stadsutveckling.
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Exploateringsforvaltningen bedémer att den utokade prognosen for utgifterna fortfarande
haller sig inom projektramen som beslutades av kommunfullméktige 2019 och att den
ursprungliga projektramen pa 3 500 miljoner kronor, justerat till 4 600 miljoner kronor i
2024 &rs prisniva, fortsatt bor utgdra ramen for exploateringsutgifterna. Pa en
overgripande nivé beror i stéllet behovet av ett fornyat beslut om planeringsinriktningen
for Backaplans delomréade 2 pa kombinationen av ldgre inkomster genom forsdljning av
kommunal mark och en generellt svag markprisutveckling samt att den generella
riskreserven har fordelats pa exploateringsutgifterna i respektive underliggande projekt,
vilket har paverkat exploateringsnettot i forhallande till det nuvarande inriktningsbeslutet.

Det har skett fordndringar med avseende pé struktur- och innehéllsfordndringar till £61jd
av kommunala beslut som paverkar exploateringsekonomin. Aven omvérldsfaktorer som
paverkar bade utgifterna och de potentiella inkomsterna har en negativ inverkan pa
beddmningen av exploateringsekonomin. Sammantaget paverkar foréndringarna och
omvarldsfaktorerna exploateringsekonomin pa ett sddant sitt att det inte bedoms vara
mojligt att, inom ramen for den framarbetade planeringsinriktningen, kompensera for de
minskade inkomsterna. Bedomningen &r vidare att det inte heller &r lampligt att i detta
skede minska riskreserverna och foresla en lagre utgiftsram.

Forandringen som innebér att kommunen bygger lokaler for kommunal service pa
kommunal mark, i stéllet for att hyra lokaler av privat fastighetségare, samt med férre och
storre enheter bedoms av stadsfastighetsforvaltningen bidra till positiva
driftskonsekvenser for kommunen, motsvarande en besparing pé cirka 65 miljoner kronor
pa 25 ars sikt. Samtidigt har forédndringen effekter pa exploateringsekonomin pa grund av
ett forsdmrat kassaflode motsvarande cirka 100 miljoner kronor. Ett férsdmrat kassaflode
uppstér till f6ljd av lagre inkomster fran markforsiljning eftersom byggrétter for
bostadsdndamal delvis ersétts med byggritter for lokaler for kommunal service. Denna
forandring terspeglas i forslaget till planeringsbeslut.

Stadsbyggnadsforvaltningen och exploateringsforvaltningen bedémer vidare att de
beddmda positiva driftskonsekvenserna som uppstér till f6ljd av omhindertagandet av
lokaler for kommunal service pa kommunal mark pa sikt delvis kompenserar for ett
forsamrat exploateringsnetto. Nettoeffekten for kommunen bedoms som positiv trots att
kommunens arliga intdkter genom tomtrattsavgilder minskar med 0,85 miljoner kronor.

Exploateringsforvaltningen bedomer att det inte ar majligt att uppna ett
exploateringsnetto pa -245 miljoner kronor (2018 ars prisnivd), motsvarande cirka -600
miljoner kronor i 2024 ars prisnivd. Kommunen har ett begriansat markégande inom
omradet och dirmed begransade mojligheter att inom den befintliga strukturen
kompensera for lagre inkomster. Exploateringsforvaltningen och
stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att det inte heller &r mojligt att ytterligare 6ka
exploateringsgraden genom okade byggrittsvolymer pa kvarvarande kommunala
fastigheter. Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar att kommunfullméktiges nuvarande
inriktningsbeslut ersitts med ett planeringsbeslut, innefattande en ram for
exploateringsutgifterna pd 4 600 miljoner kronor i 2024 &rs prisniva. Den fortsatta
planeringsinriktningen bor vara att uppné exploateringsnetto om lagst -900 miljoner
kronor. Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att en bibehallen utgiftsram stéller hoga
krav pa uppfoljning och den lopande avvikelsehanteringen inom projekten samt att
planeringen for markforséljningen behdver goras med hénsyn till marknadslige for att
optimera kommunens inkomster.
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Med héansyn till kommunens begriansade markdgande inom omradet ar en utveckling av
Backaplan till stor del beroende av finansiering genom exploateringsbidrag.
Forutséttningarna att minska kommunens skattefinansierade atagande begrinsas darmed
genom att exploateringsbidragen och fordelningen utgar fran plan- och bygglagens
bestimmelser, dir det framgar att dtgirderna, for att kunna finansieras av exploator, ska
vara nodvandiga for detaljplanens genomforande och ska sta i rimligt forhallande till
nyttan.

Den sammantagna beddmningen é&r att stadsutvecklingen i Backaplan har planerats
utifrdn kommunens mélséttningar och strategier sedan 2017 dir ekonomiska beroenden,
volymforhallanden och strukturer kraftigt begrédnsar mojligheterna till alternativa
scenarier for den fortsatta planeringen. Exploateringsforvaltningen bedomer att
forandringar inom den nuvarande strukturen varken kan kompensera for den befintliga
underfinansieringen eller motivera de genomféranderisker som detta skulle medfora.

Utover forslag till projektram for exploateringsutgifterna for Backaplans delomréde 2
bedomer stadsbyggnadsforvaltningen och exploateringsforvaltningen att det finns
betydande samordningsvinster att samtidigt fatta ett planeringsbeslut for finansiering och
fortsatt planering for en forsta etapp av en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan, del
Backaplan. Samordningsvinsterna bedéms finnas bade med avseende pa méluppfyllelse
och ekonomi, bland annat tack vare att dtgérden bedoms sikerstélla kollektivtrafikens
kapacitet och framkomlighet samt att forgévesinvesteringar i tillfalliga trafiklosningar kan
undvikas. Vidare bedoms samordningen ha potential att minska exploateringsutgifterna.
Utover ett gemensamt planeringsbeslut &dr det fortsatt viktigt med en nédra samordnad
fortsatt planering och genomforande.

Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar darfor en fortsatt planering for en omvandling av
Hjalmar Brantingsgatan, del Backaplan, med en investeringsram pa 300 miljoner kronor i
2024 ars prisniva. Vidare bedomer stadsbyggnadsforvaltningen att det finns
forutséttningar att inom regional plan soka extern medfinansiering for atgérden for att
minska stadens ekonomiska atagande.

Foreslagen hantering beddms bidra till att kommunfullméktige far mojlighet att ta
stdllning till finansieringen av stadsutvecklingen av Backaplans delomréde 2 och en
omvandling av Hjalmar Brantingsstraket i ett sammanhang dér dven andra nddvéndiga
skattefinansierade investeringar askadliggdrs. Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer
dérmed att det samlade kommunala investeringsatagandet som foljer av en
stadsutveckling av Backaplan i allt vésentligt &r skildrat.

Exploateringsforvaltningen och stadsbyggnadsforvaltningen vill understryka att ett beslut
om fortsatt planering innebér att en utveckling av Backaplan, inklusive omvandlingen av
Hjalmar Brantingsgatan, prioriteras framfor andra kommande stadsutvecklingsinitiativ.

Stadsbyggandsforvaltningen vill i detta sammanhang belysa att det totala ekonomiska
atagandet inom kommunens exploaterings- och investeringsverksamhet &r utmanande.
Kommunen stér infor finansiella utmaningar med anledning av stora ny- och
reinvesteringsbehov samtidigt som exploateringsekonomin beddms mota strukturella
utmaningar framover. Utover detta innebar den demografiska utvecklingen langsiktiga
ekonomiska utmaningar for kommunen. Sammantaget innebér detta utmaningar for
kommunen savil med avseende pad kommunens kassaflode som resultatutveckling.
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Den nuvarande sjélvfinansieringsgraden av exploateringsverksamheten bygger i stor
utstrdckning pa att det under ett antal ar rddde mycket gynnsamma forutsittningar pa
bygg- och bostadsmarknaden. Dessa forutsattningar innebar hog efterfragan och laga
finansieringskostnader bland sévél byggaktorer som hushall. Pa en 6vergripande niva
finns ett antal faktorer som nu och i fortséttningen paverkar forutséttningarna for
sjalvfinansieringen av exploateringsverksamheten samt forvintningarna pa
exploateringsekonomins bidrag till stadens kassafldde. Det allmdnna konjunktur- och
marknadslédget dr for narvarande i flera avseenden ogynnsamt och det
samhéllsekonomiska ldget inverkar negativt pa exploateringsekonomin séval pa
utgiftssidan genom hoga byggkostnader som pé inkomstsidan genom lidgre
byggrattsvarden och markforséljningsinkomster. Mgjligheten att finansiera
utgiftsokningar genom ytterligare exploateringsbidrag ér ocksé begrinsade.

Beddmningen ér att Backaplan inom den begridnsade geografin inte kan kompensera for
en forstarkt underfinansiering. Darfor stélls ytterligare krav pa den 6vriga
exploateringsverksamheten att kompensera for denna. Vid tidpunkten for framtagandet av
detta beslutsunderlag saknas i védsentliga delar ett samlat underlag och en etablerad
systematik for att, utifran ett finansiellt perspektiv, vardera och prioritera mellan olika
stadsutvecklingsinitiativ och storre investeringar. En viktig del i utvecklandet av en sddan
systematik och metoder som behovs r att kontinuerligt forbattra kalkylunderlag och
sammanstillda ekonomiska bedomningar for stadsutvecklingsinitiativ i tidiga skeden. En
viktig del av det samlade arbetet med ekonomisk styrning i stadsutvecklingen beddms
kunna goras inom ramen for arbetet Overgripande inriktning for samordnad
stadsutveckling.

Sammantaget dr bedomningen att exploateringsverksamhetens sjélvfinansiering ar
beroende av att portfoljen kompletteras med stadsutvecklingsforslag som kan bidra
positivt till sjalvfinansieringen.

Henrik Kant Jenny Adler

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Strategi och taktik
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1 Bakgrund

Den pagédende stadsutvecklingen pa Backaplan bedoms tillskapa cirka 10 000
bostider, 200 000 kvm handel, kontors- och verksamhetsyta. Skolor, férskolor,
idrottshall, besoksanldggning for bland annat kulturdndamal, parker och torg.
Cirka 20 procent av marken dgs av kommunen som huvudsakligen kommer
nyttjas for skolor, forskolor och bostdder upplatna med hyresritt.

Stadsutvecklingen innebar en fordndring i gatustrukturen i omradet med bland
annat forbéttrad tillgénglighet for gdng-, cykel- och kollektivtrafik. Hjalmar
Brantingsplatsen fortsétter vara en bytespunkt for kollektivtrafiken och
kompletteras med sparvédg i Backavégen. I norra delen av Backaplan mot
Brunnsbo byggs en pendeltidgstation som ocksé bidrar till 6kade tillgdnglighet
till omrédet.

Davarande fastighetskontoret konstaterade redan inledningsvis i samband med
planprogrammet att den planerade och nu delvis genomférda stadsomvandlingen
pa Backaplan, inte ar eller kommer vara mojlig att finansiera genom tillskapade
byggratter for markforsiljning, exploateringsbidrag fran fastighetsdgare och
bidrag frén Sverigeforhandlingen. Konsekvensen av detta redogjordes for i
samband med planprogrammets godkénnande genom ett ekonomiskt
inriktningsbeslut for stadsutvecklingen. Inriktningsbeslutet redovisar att en
skattefinansierad nettoinvestering om 245 mnkr (2018 ars prisniva) var
nddvéndig.

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

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

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



2 Inledning

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

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

I uppf6ljningen mot inriktningsbeslutet har varje atgird och forédndring studerats
noggrant i syfte att fi den mest effektiva I6sningen samt identifiera eventuella
konsekvenser och foljder i andra delar av projekten. Forvaltningen bedomer att
det i stadsutvecklingen pa Backaplan inte finns justeringsmojligheter vad géller
struktur, volym eller innehall for att ytterligare minska exploateringsutgifterna
eller 6ka inkomsterna. Exploateringsforvaltningen bedomer dérmed att en ny
beddmning av markanvéndningen p& Backaplan fér studeras for att eventuellt
kunna mojliggora detta.

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

2.1 Ansvar i beredningen

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

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

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

Denna underlagsrapport innehaller exploateringsforvaltningens beddmningar
med avseende pé innehéll, genomforbarhet och ekonomi samt planerings-



forutséttningar i 6vrigt som ar av betydelse for virderingen av behovet av ett
fornyat politiskt stdllningstagande. Utifran exploateringsnimndens reglemente
ger forvaltningen en samlad ekonomisk bild av vilka kommunala investeringar
som krévs for ett genomforande. Underlaget beskriver pa en dvergripande niva
vad de olika investeringarna innefattar och vilken ndmnd eller styrelse som
ansvarar for dem. De gemensamma overvéigandena, beddmningarna och forslag
till beslut kommer att géras i ndra samverkan mellan exploateringsforvaltningen
och stadsbyggnadsforvaltningen.

3 Overgripande ekonomiska
forutsattningar

3.1 Finansiella forutsattningar for
exploateringsverksamheten

Det totala ekonomiska atagandet for kommunen inom stadsutvecklingsomradet
ar utmanande. Kommunen star infor finansiella utmaningar med anledning av
stora ny- och reinvesteringsbehov samtidigt som exploateringsekonomin bedéms
mota strukturella utmaningar framdver. Utdver detta innebér den demografiska
utvecklingen langsiktiga ekonomiska utmaningar f6r kommunen. Sammantaget
innebér detta utmaningar for kommunen sévél med avseende pa kommunens
kassaflode som resultatutveckling.

Den nuvarande sjilvfinansieringsgraden av exploateringsverksamheten bygger i
stor utstrackning pa att det under ett antal ar radde mycket gynnsamma
forutsittningar pa bygg- och bostadsmarknaden. Dessa forutsattningar innebar
hog efterfragan och 14ga finansieringskostnader bland savél byggaktdrer som
hushall. Pa en Gvergripande niva finns ett antal faktorer som nu och i
fortsdttningen paverkar forutséittningarna for sjdlvfinansieringen av
exploateringsverksamheten samt forvintningarna pa exploateringsekonomins
bidrag till stadens kassaflode. Det allménna konjunktur- och marknadsldget &r
for nirvarande i flera avseenden ogynnsamt och det samhéllsekonomiska lédget
inverkar negativt pa exploateringsekonomin savél pa utgiftssidan genom 6kade
byggkostnader som pé inkomstsidan genom minskade byggrittsvarden och
dérmed lagre markforséljningsinkomster.

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

For narvarande utgoér den generellt svaga markprisutvecklingen den framsta
utmaningen for exploateringsverksamheten att kompensera for férsémrade
kassafloden i enskilda projekt. For att minska effekterna av den nuvarande svaga
marknaden stéller krav pa att kommunen agerar aktivt ndr marknaden vl blir
starkare igen. Det dr dven nodvéndigt att kommunen utvecklar projekt pé egen
mark som bidrar positivt till sjalvfinansieringen.



3.2 Exploateringsekonomi i korthet

Exploateringsinvesteringar omfattar markberedande atgirder, om staden &r
markégare, for att skapa forutsattningar for kvartersmark samt av utbyggnad av
den allménna plats som krévs i enlighet med detaljplanen.

Iordningstéllande av kvartersmark finansieras av exploateringen, direkt av
exploatdren, eller via markforsdljning om staden dr markégare.
Iordningstéllande av kvartersmark for stadens egna verksamheter sdsom
forskola, skola och vard finansieras av det kommunala skattekollektivet.
Utbyggnaden av allmén plats finansieras delvis av exploateringsinkomster
(exploateringsbidrag eller markf{orséljning). Exploateringen ska delfinansiera den
del av allmain plats, parker, torg och gator som kravs for detaljplanens
genomforande och som ér till nytta for bebyggelsen till en standard som é&r
normal pa orten. Atgirder som enligt plan- och bygglagen (PBL) inte kan tas ut
av en exploator eller fastighetsdgare, sddana som till exempel ger nytta for ett
storre omréde, finansieras av skattemedel. Fordelningen utgér frén PBL:s
bestammelser, dar det framgér att atgirderna, for att kunna finansieras av
exploator, ska vara nodvéndiga for detaljplanens genomforande och ska sta i
rimligt férhéllande till nyttan. Exploateringen far exempelvis inte enligt géllande
lagstiftning finansiera utbyggnad av lokaler fér kommunal verksamhet eller
finansiera framtida drift- och underhéllskostnader for kommunala anldggningar.
Utbyggnad av vatten och avlopp finansieras via taxor och avgifter och inte
genom exploateringsbidrag eller genom stadens markforsaljning.

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

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

Okade ytor och fler anliggningar i form av allmin plats kar drift- och
underhallsbehovet, dir kapitalkostnaden utgor en stor del, for den verksamhet
som ansvarar for den enskilda anlédggningen.

Exploateringsverksamheten paverkar kommunens resultat. Resultatet av
markexploatering utgdrs av inkomsten vid markforséljning minus de utgifter
som kommunen haft for att iordningsstélla kvartersmarken i siljbart skick, till
exempel markforvérv, marksanering, och arkeologi. Inkomster och utgifter for
anldggningar som kommunen ska fortsitta att dga, till exempel allmén plats eller
kvartersmark ingar inte. Resultatet av verksamheten tillfaller inte
exploateringsndmnden utan fors ménadsvis over till kommuncentrala poster.
Resultatet bor inte anvéndas for finansiering av kommunens 16pande verksamhet
da inkomsten inte dr garanterad varje ar. Ett 6verskott kan emellertid anvindas
till finansieringen av stadens investeringar. Resultatet avraknas d& kommunens



balanskravsresultat faststélls. Om malet f6r god ekonomisk hushallning f6r
exploateringsverksamheten uppnas, som innebdr att sjdlvfinansieringsgraden ska
vara minst 100 procent over en rullande 10-&rsperiod, medfor detta att
verksamheten (investeringarna) inte belastar skattekollektivet.

3.3 Overgripande investeringar

Det kommer krévas en fungerande dvergripande kommunalteknisk infrastruktur
till f61jd av den tillkommande bebyggelsen sdsom bland annat ledningsstrak,
huvudvégnit eller huvudstrak for kollektivtrafik, tidigare kallade
generalplaneinvesteringar. Dessa &tgérder utgor ett grundldggande atagande for
staden genom att investera for en vixande befolkning, ett hallbart resande och
hog tillgénglighet i regionens kérna. Dessa hanteras inte inom ramen for stadens
exploateringsverksamhet utan hanteras inom ramen for den ldngsiktiga
investeringsplaneringen i respektive ndmnd.

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

3.4 Kommunala foljdinvesteringar

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

4 Huvudprogram Backaplan

Backaplan ingér som ett av Alvstadens delomriden och ska genom sin
stadsutveckling bidra till att stdrka kdrnan, méta vattnet och hela staden. For
Backaplan ligger en stor vikt i uppdraget att sela staden Sver dlven och i
kombination med starkt kollektivtrafik i form av pendeltagstation och sparviag
stdrka kdarnan. Genom Kvillebacken moter stadsdelen vattnet nér backen
forstarks och lyfts fram fordagvatten och skyfall.

Den pagéaende stadsutvecklingen pa Backaplan bedéms tillskapa cirka 10 000
bostdder, 200 000 kvm handel, kontors- och verksamhetsyta i en
kvartersstruktur samt skolor, forskolor, idrottshall, besoksanlédggning for bland
annat kulturdndamal, parker och torg. Planeringen inom huvudprogrammet
foljer fortsatt inriktningen med en blandstad utifrén en kvartersstruktur med
tydliga granser mellan offentliga och privata rum. De mindre parkerna ar
inramade av kvartersstaden och gaturum ar tydligt definierade. Gator och platser
utformas med tradplanteringar som skapar en stadsméssig karaktir och bidrar
till okat attraktivitet och vistelse.



Stadsutvecklingen pa Backaplan innebér en forédndring i gatustrukturen i omradet
med bland annat forbéttrad tillgdnglighet for gang-, cykel- och kollektivtrafik.
Hjalmar Brantingsplatsen fortsétter vara en bytespunkt for kollektivtrafiken och
kompletteras med sparvég i Backavégen. I norra delen av Backaplan mot
Brunnsbo byggs en pendeltdgstation som ocksa bidrar till 6kade tillgdnglighet
till omrédet. Genom pendeltagstation och angdring for expressbusstrafik har
omradet en regional uppkoppling som bidrar till att sprida byten och avlasta
stadens mer centrala kollektivtrafikfunktioner. Sdvil Brunnsbo station,
ombyggnaden av Kvilleleden samt sparvég i Backavdgen ar projekt som ar under
genomforande.

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

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

Forvaltningen bedomer att malet om en variation av upplételseformer och
lagenhetsstorlekar ar svart att bedoma da kommunen i mycket begréansad
omfattning reglerar varken upplatelseformer eller 1dgenhetsstorlekar pa
Backaplan. S&vél upplatelseformer som lidgenhetsstorlekar styrs dairmed av
marknadsforutsittningarna.

Ett 6vergripande mél med stadsutvecklingen p& Backaplan ér att knyta samman
staden Over dlven. Genom den blandning av handel, verksamheter och bostéder
som planeras kan en naturlig utvidgning av stadens centrum ske. Planeringen
mojliggdr en blandning av bostdder och kontor som kommer att bidra till en
levande stadsmiljo med lika stor andel dag- som nattbefolkning. I kombination
med stirkt kollektivtrafik i form av pendeltagstation och sparvig stirks platsen
ytterligare bade lokalt och regionalt och attraktiviteten okar genom en utveckling
av knutpunkt Hjalmar.

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


Maria Brandt
Ersätts med bostäder


Backaplan ir uppdelat i fyra delomriden dir omréde ett; Ostra Kvillebécken ir
fardigstallt. Delomrade fyra som omfattar Hjalmar Brantingsstraket, delomrade
tre som stér infor en stadsutveckling samt delomréde tvé, som omfattas av det
tidigare ekonomiska inriktningsbeslutet och dér stadsutveckling nu pagar.

Delomrade 3

Delomrade 2

Delomrade 1

| IS
0 100m

Delomrade 4

Bildl: redovisar delomraden inom huvudprogrammet

4.1 Planprogram

Som grund for stadsutvecklingen pa Backaplan ligger det planprogram som
godkéndes i byggnadsndmnden 2019 och till vilket det ekonomiska
inriktningsbeslutet kopplas. Det ekonomiska inriktningsbeslutet beslutades 1
kommunfullméktige samma é&r.

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

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

Inom detaljplanerna sker ytterligare utredningar och analyser. Ett antal
forandringar har skett som paverkar projektens ekonomi och dirmed &ven
inriktningsbeslutet. Som grund for fordndringarna ligger forandrade 6nskemal
frén aktorerna, behov av nya tekniska I6sningar, forvaltningars fordndrade krav
och dnskemal samt andra beslut. Vid samtliga forandringar har en avvigning och
en lamplighetsbedomning skett gillande de intressen som behdver
kompromissas kring. Inom huvudprogrammet finns i dagsldget tre pagéende
detaljplaner och tvé antagna som ar under utbyggnad. Ytterligare tre planer har
fatt planbesked och forvintas starta under kommande aren.

Planstart 2026

Fordjupning planprogram. Start 2025
Planstart detaljplan Swedenborgsgatan
2026

Beslut om stadsutveckling tog i SBN i oktober
2024. Beslut om uppsigning av tomtritt samt
godkdnnande av stadsutveckling 1 EXN i
november 2024. Planstart 2025.

; & 5

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

Backaplan centrumbebyggelse granskning av detaljplan under 2025

Backaplan bostéder och skola granskning av detaljplan under 2025

Handel, kontor och verksamheter vid Backavigen samrad varen 2025

4.2.1 Forandringar samt dess konsekvenser pa ekonomin
Markforsdljning

I planprogrammet planerades for en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan fran
vig till stadsgata. En av de bédrande tankarna i detta var en minskad gatusektion
genom att tidigare vigomréde skulle omvandlas till kvartersmark med bostéder
och verksamheter. D4 beslut gidllande genomforandet av en omvandling av
Hjalmar Brantingsgatan drdjde beslutades att frigora beroendet mellan projekten
detaljplan 2 (centrumbebyggelse) och Hjalmar Brantingsgatan genom att dra
tillbaka kvarteren och lata vigomradet vara orort. Férdndringen innebar en
minskad inkomst i projektet pa grund av minskad mojlighet till markforséljning.
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Det beréknade virdet av markforsaljningen inom Dpl (handel vid Backavigen)
skiljde mot faktisk markforséljning da upplatelseform dndrades innan f6rsiljning
samt prisavdrag for marksanering skedde.

I planprogrammet planerades for en storre byggnadsvolym vid entrén till
Backaplan. Volym- och stadsbildsstudier har genomforts och beddmningen ar
att det fortsatt dr en plats som kan tala en hogre byggnad, dock inte fullt den
volym som beddmdes i det tidiga skedet i planprogrammet. En minskad byggrétt
forandrar bedomd berdknad inkomst i DP4 (handel, kontor och verksamheter).
Platsen ar attraktiv savél ur annonsldage som tillgdnglighet vilket kan komma att
avspegla sig i markpriset och ddrmed kompensera for den minskade volymen.

I planprogrammet planerades for en 7-9 skola och tva bostadskvarter pa
kommunens mark. Som en {6]jd av kommunfullméktiges beslut om att lokaler
for langsiktiga kommunala behov i forsta hand ska dgas behovde strukturen
arbetas om for att &ven inrymma en forskola. Fordndringen ledde till en mindre
byggritt for bostdder och ddrmed en minskning av den bedémda
markforséljningsintikten.

I planprogrammet pagick samtal kring frikdp av tomtrétt pa ny detaljplan. Da
tomtréittsinnehavaren infor planstart inte bedomde frikdp pé ny plan lédngre
aktuellt fordndrades dessa forutsittningar och den bedémda markforséljningen
uteblev. Forsdljning av tomtrétter redovisas i normalfallet inte i en
exploateringskalkyl dock tog davarande fastighetskontoret beslut att all
markforséljning inom omradet skulle redovisas i inriktningsbeslutet. Denna
bedomning ligger kvar som grund i planeringsbeslutet. Utifrén de nya
forutsattningarna med hogre krav om skolor och forskolor pa kommunal mark, i
kombination med svarigheten att hitta lampliga ytor for dessa verksamheter
resulterade beddmning att den kommunala fastigheten Backa 173:2, upplaten
med tomtritt dr den enda plats som uppfyller kraven inom delomrade 2. Den
tomtréttsupplétna fastigheten bedoms utdver forskola kunna rymma ett antal
hyreslédgenheter vars markforsiljning kan ge en inkomst till staden motsvarande
halva det belopp som frikdpet bedomdes ge. Den kommunala fastigheten som
upplats med tomtritt ska enligt avtal aterldmnas till staden i avrojt skick.
Tomtrittsavgilden uppgar till 850 tkr per ar for fastigheten.

Forskolor och skolor

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

I det ramavtal staden skrev med fastighetségarna uttrycktes vilja fran bada parter
att staden skulle kopa fastigheterna for de tva skolorna av de privata aktorerna
vilket skulle innebara att staden kunde dga skolorna och hyra in forskolorna.
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Overenskommelsen med fastighetsiigarna har 4ndrats och omfattat nu endast
mojlighet att kdpa en fastighet for skola/forskola vilket dven det paverkar
strukturen. I den ekonomiska bedémningen har dédrmed ett planerat
fastighetsforvérv tagits bort.

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

Stadsbyggnadsndmnden yrkade under varen 2024 pa en omstrukturering av
forskolor till att &ter placeras som en del av kvarteren. D4 staden inte har
radighet 6ver marken eller kan lovas/lova inhyrning pa privat mark bedomdes
16sningen som juridiskt och ekonomiskt svar att genomfora. Fastighetségarna var
i detta sammanhang tydliga med att de inte avsag sédlja marken till staden. De
anség ocksa att 1osningen bidrog till sémre bostadsmiljder.

Som ndmnts ovan innebar dessa fordndringar en minskad inkomst av
markforséljning for bostdder dd marken i stéllet nyttas for skola och forskola.
Den negativa konsekvensen pa exploateringsekonomin, genom minskad inkomst
av markforsiljning bedoms dock ge motsvarande positiv ekonomisk effekt pa
stadsfastighetsnimndens investeringsbudget och forskolendmndens driftsbudget.

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

Nér den gronyta som finansieras gemensamt av fastighetségarna minskar till
forman for mer mark for kommunal service som staden ska finansiera och dga,
Okar stadens kostnader. Att kostnaderna dkar beror framfor allt pd att marken i
Backaplan i allmidnhet — och inom berdrd mark i norra delen av programomradet
i synnerhet — &r fororenad. Nér allmén plats park ersétts av kvartersmark for
kommunal service kommer staden ensam att behdva béra stora kostnader for att
sanera marken.

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

Backaplan blir genom stadsutvecklingen en helt ny stadsdel och en stor méngd
nya gator och parker behdver anléggas i omradet. Bedomda kostnader for att
bygga ut gator och parker har 6kat fran inriktningsbeslutet, 4ven efter hansyn
tagen till prisutvecklingen. Kostnaderna i projekten totalt bedéms dock fortsatt
vara inom den indexreglerade kostnadsramen som kommunfullméiktige beslutade
om 2019.

Utgiftsokningen utéver index beror till del pa att stadens metodik for
kostnadsbedomningar utvecklats sedan 2018. En annan del av forklaringen ér
innehéllsforandringar i projekten. Generella fordndringar i innehallet for allmén
plats &r att méngden gata har 6kat och att lokalgatorna i stora delar av omradet
nu planeras som géngfartsomraden som é&r dyrare att anléigga. For att kunna anta
detaljplanerna méste ocksé krav géllande oversvimningsrisker uppfyllas, vilket
innebdr att de bostadsnéra parkerna behdver utformas som skyfallsmagasin
vilket medfor extra kostnader. Totalt har dock parkytan i omradet minskat i
omfattning sedan inriktningsbeslutet 2019.

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

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

Kbvilleplatsen och Kvillebiacksparken: Av de fem planerade gdngbroarna
genomfors nu endast tre vilket medfor en kostnadsminskning, ytterligare broar
kan bli aktuell i kommande framtida stadsutveckling. Kostnaderna for bussgata
over Kvillebdcken bedoms déremot dka utifrdn komplicerad geoteknik, samt
rivning av befintlig bro. Kalkylen har dven kompletterats med kostnaderna for
tillstdndsansokan for vattenverksamhet vilket krévs for bron. En
genomforandestudie for bron och platsen pagar, dér 16sningen att behalla
befintlig bro utreds som huvudalternativ. Bedoms det alternativet vara
genomforbart kan det minska bade kostnader och klimatavtryck.

Atgiirder i och i anslutning till Hjalmar Brantingsgatan och Hjalmar
Brantingsmotet: Da beslut gillande planering och genomférandet av en
omvandling av Hjalmar Brantingsgatan dr6jde beslutades att frigéra beroendet
mellan projekten detaljplan 2 (centrumbebyggelse), detaljplan 4 (Kontor och
bytespunkt) och Hjalmar Brantingsgatan. Detta innebar att bebyggelse och gator
inom detaljplan 2 och 4 behdvde planeras for att ansluta till Hjalmar
Brantingsgatans befintliga utformning. Detta kréver relativt stora atgérder for
anpassning av befintligt strdk. For detaljplan 4 medfor det 4ven behov av
ombyggnation av delar av Brantingsmotet. Atgérderna medfor kostnader som
tillkommit efter inriktningsbeslutet.

Staden har nu tagit fram ett stadsutvecklingsforslag med en kostnadsbeddmning
for en omvandling del av Hjalmar Brantingsgatan samt bytespunkten. I det fall
beslut fattas om att genomfora ombyggnation av Hjalmarstréket enligt
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Stadsutvecklingsforslaget finns stora samordningsvinster och medféljande
kostnadsbesparingar for staden, under forutséttning att en sddan utbyggnad kan
samordnas i tid med genomforandet av detaljplan 2 och 4.

Deltavigen: Deltaviagens sddra del (nuvarande Kvillebdcksvéigen) har breddats,
med hénsyn till tillkommande funktioner sa som pendelcykelstrak och citybuss-
strak med delvis egna kollektivtrafikkorfalt.

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

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

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

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

Ledningsomldggningar

Den genomforda ledningssamordningen har identifierat berdrda samt
erforderliga tillkommande ledningar. Detta har bland annat inneburit att den
valda gatustrukturen med fokus pé stadsgator har lett till fler
ledningsomléggningar &n vad som tidigare har antagits. Kostnads6kningarna
omfattar huvudsakligen de fordelade anliggningarna, bendmnda som stommen
och fordelas mellan exploateringen och skattekollektivet. En storre
ledningsomléggning med anledning av iordningstéllande av kvartersmark, dar
staden dr markégare har tillkommit. Kostnadsuppskattningar for
ledningsomléggningar &dr grova kostnadsbeddmningar i tidigt skede.
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Markmiljo

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

Geoteknik

De geotekniska forutsittningarna pa Backaplan ar generellt déliga med pagaende
sattningar av marken. Som grund for den ekonomiska bedémningen ligger att
pagaende sittningstakt inte fir oka vilket innebér att de geotekniska atgidrderna i
projektkalkylen relativt omfattande. Utdver det finns ett generellt osékerhets-
och riskpaslag om 50%.

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

Detta pekar mot att innehdllet av geotekniska atgirder i Backaplans kalkyl kan
komma att minskas nér fordjupade undersokningar gors i Gvriga delar av
omradet, och/eller att riskpaslaget for geoteknik kan minskas, vilket i sa fall
innebér kostnadsminskningar. Dock kvarstér osékerheter kring bland annat
grundvattnets paverkan pa de geotekniska atgirderna. Fortsatt utredning kravs
dérfor for att fastsld om innehéllet av geotekniska atgérder och/eller riskpéslaget
for geoteknik kan minskas.

4.2.2 Forandringar av bedomda exploateringsutgifter

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

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

Den nuvarande projektramen innehdller en generell projektriskreserv pa 25
procent baserad pa den davarande prognosen pé 2 800 miljoner kronor,
motsvarande 700 miljoner kronor i 2018 &rs prisniva. Den aktuella bedémningen
av exploateringsutgifterna ar 4 600 miljoner kronor, i 2024 érs prisniva. Det
innebér att den ursprungliga generella riskreserven har konkretiserats och ér nu
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fordelad till respektive underliggande projekt.

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

4.3 Finansiering av huvudprogram Backaplan

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

4.3.1 Exploateringsbidrag

Goteborgs Stads riktlinjer for exploateringsavtal (beslut i kommunfullméktige
2020-10-15 §15) reglerar 6vergripande principer for exploateringsavtal.

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

Forutsdttmingar for exploateringsbidrag

De &taganden for byggherren eller fastighetségaren som anges i
exploateringsavtalet ska vara nodvéandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas. Med sadana atgérder avses dven atgérder som behover vidtas
utanfor det omrade som den aktuella detaljplanen omfattar och som é&r direkt
foranledda av detaljplanen. Till denna kategori hor atgirder som behovs for att
ett nytt bebyggelseomrade ska kunna fungera, till exempel anldggande av gator
och annan infrastruktur.

Byggherrens eller fastighetsdgarens adtaganden ska sté i rimligt forhallande till
dennes nytta av detaljplanen. Atagandena avser inte atgirder for vard, utbildning
eller omsorg, som kommunen har en skyldighet att enligt lag tillhandahalla.
Sjilvkostnadsprincipen ska tillimpas, att erséttning/avgifter ska svara mot de
faktiska kostnaderna for de tjénster eller nyttigheter som kommunen
tillhandahéller.

Exploateringsbidrag vid etappvis utbyggnad

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

Exploateringsbidraget kan i dessa fall komma att avse sddana atgirder som
utforts fore respektive efter exploateringsavtals ingdende. Aven forskottering av
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exploateringsbidrag for kommande étgérder kan bli aktuellt vid etappvis
utbyggnad.

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

I Stadens riktlinjer for exploateringsavtal redovisas under vilka forutséttningar
ett exploateringsavtal far avse exploateringsbidrag for dtgérder som har
genomforts fore avtalets ingédende.

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

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

4.3.2 Markforsaljning

Kommunen dger endast ca 20 % av marken péa Backaplan. Huvuddelen av
markforséljning ligger inom ramen for exploateringsprojekt i planeringsskede
och ingar i detaljplan 3 bostdder, lokaler mm vid Backavidgen och Norra
Deltavdgen samt detaljplan 4 Handel, kontor och verksamheter vid Backavigen
samt i lagakraftvunnen detaljplan 1, Handel vid Backavagen. | kommande dnnu
ej startade detaljplaner har staden en mindre andel mark.

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

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

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

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

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

4.5 Risker

Overgripande risker

De aktuella konjunktur- och marknadsriskerna kan leda till att utbyggnaden
genomfors under en ldngre tidsperiod dn tidigare bedomts.

En forldngd utbyggnadstakt kan péverka kostnaderna for utbyggnaden negativt.

Finansieringsrisker

En generell risk i stora och komplexa stadsutvecklingsprojekt med ménga
inbordes beroenden é&r att langa tidplaner for planering och genomftrande kan
leda till att det blir nodvéandigt att gdra om utredningar till f6ljd av fordndrade
forutsattningar, sdsom forandrad lagstiftning, domar, nya eller reviderade mal-
och styrdokument. Sammantaget kan sddana omtag leda till att tidplaner
forskjuts.

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

Kalkylrisker

Forvaltningen vill uppmérksamma att det finns osékerheter i kalkylerna eftersom
de stricker sig 6ver en 1dng investeringshorisont. Forvaltningen vill 4ven
uppmérksamma att kalkylerna av naturliga skél ar rorliga, bland annat till foljd



av att bade planering och genomférande pagar. Kalkyler grundar sig pa grova
kostnadsbeddmningar utifran schabloner, géllande ledningsomlaggningar, i ett
tidigt skede.

5 Samlad ekonomisk oversikt for
Backaplan

5.1 Huvudprogram Backaplan

Nedan redovisas de plan- och exploateringsprojekt som ingér i huvudprogram
Backaplan och som &r i planerings- eller genomférandeskede.

DPO

Detaljplan 0: Gator inom Backaplan

Detaljplan 1: Handel mm vid Backavigen

Detaljplan 2: Centrumbebyggelse

Detaljplan 3: Bostider, lokaler m.m. vid Backavéigen och Norra Deltavigen
Detaljplan 4: Handel, kontor och verksamheter vid Backavédgen

20



5.1.1 Planeringsinriktning, inklusive ekonomiska
forutsattningar

Planeringen for Backaplan har pagatt under méanga ar och i aktiv form sedan
2017. Omradet har ett strategiskt 14ge i staden och en stadsutveckling pé platsen
bidrar till att knyta samman staden Gver dlven och stirka kdrnan. Omradet ligger
strategisk och dér pagéende investeringsprojekt ytterligare har forstérkt det
attraktiva ldget. Som exempel kan ndmnas investeringar i Hisingsbron, trafikmot
vid Kvilleleden, ny pendeltagstation vid Brunnsbo samt sparvig genom omradet
pa Backavigen. Vidare planeras for citybuss upp genom omradet pa
Swedenborgsgatans norra del.

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

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

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

Sammantaget bedomer exploateringsforvaltningen att de nyttor och kvaliteter
som dr forenade med en utveckling av Backaplan i vasentliga delar kvarstar och
Overensstimmer med planprogrammets overgripande mal och strategier. En
fortsatt planering for och ett genomforande av Backaplans delomrade 2 bedoms
bland annat bidra med ett stort bostadstillskott och tillskott av arbetsplatser i
kvartersstruktur inom bade kontors- och handelsnéring i ett centralt 14ge néira
stadskdrnan. Stadsutvecklingen sker genom en forstirkning av en av regionens
knutpunkter och bedéms ddrmed bidra till en utvidgning av innerstaden dver
dlven. Backaplans utveckling forbattrar dven forutsdttningarna for
omkringliggande stadsutveckling.

Att inte fortsétta pagéende planering och genomforande av stadsutvecklingen pa
Backaplan skulle innebéra att stora infrastrukturinvesteringar som &r under
genomforande eller genomforda inte far de effekter som avségs vad géller
resande och utveckling. Det skulle dven innebéra att stadens bostadsatagande 1
Sverigeférhandlingen paverkas negativt.

Forvaltningen bedomer att den ekonomiska prognosen med ett forédndrat netto ér
en forutsittning for att fortsatt kunna leverera ett stadsutvecklingsprojekt i linje
med stadens riktlinjer och malbilden for omradet.

Huvudprogrammet Backaplan omfattar ett storre geografiskt omrade &n
delomréde 2, vilket denna rapport berdr. Mdjligheten att forverkliga malbilden
for hela huvudprogramsomradet beror pa parametrar som fortfarande ar i tidiga



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

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

Inkomster 975 975 850
Markforsaljning (ej
indexreglerad)
Inkomster 1580 2 025 2 850
exploateringsbidrag
Summa inkomster 2 555 3000 3700
Exploateringsutgifter -2 800 -3 600 -4 600
Exploateringsnetto -245 -600 -900
Generellt riskpaslag -700 -1 000
Utgiftsram enligt beslut -3 500 -4 600 -4 600

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

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

Utbyggnaden av Backaplans delomrade 2 har pabdrjats i de norra delarna inom
detaljplan 1, Handel vid Backavigen samt utbyggnaden av Kvilleleden och
bytespunkt Brunnsbo. Exploateringsférvaltningen bedomer att den fortsatta
utbyggnaden kommer att genomforas under lang tid dér kommunens storre
atagande pabdrjas runt 2026. Storsta delen av utbyggnaden kommer att ske inom
den nérmaste tioarsperioden, men bedéms paga fram till omkring 2040.

Behovet av ett planeringsbeslut har flera grunder. Planeringsbeslut &r en del av
stadens nya arbetssétt for att finga den samlade bilden av finansiering av
stadsutvecklingsprojekt. Da planeringen och utbyggnaden av Backaplan
kommer ske under manga ar framdver underléttas arbetet av att inforlivas i de
nya processerna. Av samma skél underldttas att {3 ett beslut i 2024 &rs prisniva.

5.1.2 Driftskonsekvenser

Kapitalkostnader och drift- och underhallskostnader for den allménna platsen

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

Stadsmiljé gata 2400 72 000

Stadsmiljo park 4 600 39 000

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

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

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

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

5.1.3 Uppfoljning och rapportering

Rapporteringen av huvudprogram Backaplan sker under punkten
projektrapportering till exploateringsnamnden i syfte att I6pande informera
nimnden om portfoljens utveckling. Nuvarande rapportering sker tvd gdnger om
aret.

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

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

Uppfélining mot inriktningsbeslut

Vid bedomning av prisférandringar gillande alla utgifter samt inkomster
avseende exploateringsbidrag har ett entreprenadindex med baséar 2018 tillaimpats
(arsmedel). En indexkorg ar framtagen med sju olika index som ér viktade efter
uppskattad storlek/méngd.

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

I kalkylen &r inkomster fran markforséljning &r i 2018 ars prisniva.
Bedomningen é&r att inga prisfordandringar géllande inkomster fran
markforséljning har skett sedan 2018.
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5.2 Overgripande investeringar i och runt
denna portfolj

5.2.1 Overgripande infrastruktur och driftskonsekvenser

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

5.2.2 Exploateringsnamndens skattefinansierade
investeringar

Utover exploateringsfinansierade anldggningar bedoms atgarder behova goras
for en ny utformning av kollektivtrafikknutpunkten om ca 50 miljoner kronor.
Atgiirden innefattar ett nytt hallplatslége for regional busstrafik inklusive av-
och pafartsramper fran Lundbyleden, ett samlat hallplatsliage for sparvagn och
citybuss langs Hjalmar Brantingsgatan samt ett norrgaende busshéllplatsldge pa
Hjalmar Brantingsgatan. Investeringen &r nominerad till exploateringsndmndens
samlade investeringar. Om beslut fattas om att genomfora ombyggnation av
Hjalmar Brantingsgatan enligt framtagen forstudie/stadsutvecklingsforslag,
finns ekonomiska och praktiska samordningsvinster om projekten kan byggas ut
samlat.

5.2.3 Kommunala foljdinvesteringar

For att fullfolja stadsutvecklingen behdver staden dven investera i anlaggningar
som inte redovisas inom exploateringskalkylen.

Kretslopp och vattenndmnden

Kretslopp och vatten beddmer kostnader for ledningsomléggning/flytt av
ledningar som ej innefattas i exploateringsprojekten till ca 370 mkr.
Ledningsomlédggningar har kostnadsuppskattats grovt under 2024. Det &r grova
kostnadsuppskattningar i tidigt skede utifran schablonkostnader.
Ledningsutbyggnaden forutsitts géras samordnat med gatuutbyggnaden.

Higab/Kulturnimnden

Aven Higab har en planerad investering i en besdksanliggning for
kulturdndamal som ocksa ska kunna innehélla viss kommersiell anvéndning,
utbildningsverksamhet och kontor i anslutning till detta &ndamal och/eller
lokaler for privata kulturella naringar. Den indikativa kostnad som tagits fram i
forstudien for det onskade behovet ér en byggnad pa 5 500 kvm till en kostnad
av 300-350 mnkr i 2021 ars kostnadsléage.

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

Avsikten ér att tillskapa en fullmattshall med publikkapacitet f6r minst 300
personer. Anldggningen byggs for idrottsverksamhet och skolverksamhet
(dagtid), i forsta hand &r malgruppen barn och unga. Omradets féreningsliv far
en anldggning for savél trining som tivlingsverksamhet med huvudsakligen for
breddidrott pa kvéllstid och helger. Avsikten ér att idrottshallen ska skapa goda
forutsittning for stadens invanare att kunna idrotta, ha en aktiv fritid samt att
frimja folkhilsa.

Da forutséttningarna dnnu inte &r helt kéinda finns endast en tidig beddmning av
investeringens storlek om ca 150—170 Mkr. Beslut géllande investeringen tas i
idrott och foéreningsndmnden.

Med nu géllande tidplaner bedoms ett fardigstillande av idrottshallen ca 2030.

Stadsfastighetsndmnden

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

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

Forandringen som innebar att kommunen bygger lokaler for kommunal service
pa kommunal mark och med farre och stdrre enheter bedoms av
stadsfastighetsforvaltningen bidra till positiva driftskonsekvenser for kommunen,
motsvarande en besparing pa cirka 65 miljoner kronor pé 25 ars sikt. Over
samma tidperiod ar det ca 50% storre kostnad att hyra in jamfort med att 4ga
baserat pa en forskola med 8 avdelningar.

Samtidigt har férandringen effekter pd exploateringsekonomin pé grund av ett
forsamrat kassaflode motsvarande cirka 100 miljoner kronor. Ett forsdmrat
kassaflode uppstér till f6ljd av ldgre inkomster fran markforsiljning eftersom
byggritter for bostadsdndamal delvis ersitts med byggritter for lokaler for
kommunal service. Denna fordndring dterspeglas i forslaget till planeringsbeslut.

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

6.1 Behov av fornyat politiskt
stallningstagande

Exploateringsforvaltningen bedomer att utgiftsramen kan bibehallas for
Backaplans delomrade 2, innebédrande ett bedomt exploateringsnetto pa -900
mnkr (2024 ars prisniva). Ett godkdnnande av de ekonomiska forutsittningarna
skulle innebéra att stadsutvecklingen kan fortsédtta genom de detaljplaner som
ingdr 1 delomrédet. Exploateringsforvaltningen forordar att Backaplan planeras
vidare i enlighet med forslaget. Darutover forutsitts att den fortsatta planeringen
arbetar fOr att minska osédkerheterna och riskerna och pa sa sétt minska
kostnaderna i projekten.

Det har skett struktur- och innehallsférandringar som paverkar
exploateringsekonomin. Aven omvirldsfaktorer som paverkar bade utgifterna
och de potentiella inkomsterna har en negativ inverkan pa bedémningen av
exploateringsekonomin. Sammantaget paverkar fordndringarna och
omvérldsfaktorerna exploateringsekonomin pé ett sadant sétt att
exploateringsforvaltningen bedomer att det inte d&r majligt att, inom ramen for
den framarbetade planeringsinriktningen, kompensera for de minskade
inkomsterna. Bedomningen &r vidare att det inte heller 4r lampligt att i detta
skede minska riskreserverna och foresla en lagre utgiftsram.

6.2 Beslut om genomfdérande

Exploateringsforvaltningen skulle se ett fornyat politiskt stdllningstagande om
fortsatt planering utifran de ekonomiska forutsdttningarna som en utgangspunkt
att forhélla sig till i samband med kommande beslut om genomférande av
respektive detaljplan inom Backaplan. Detta sker som utgangspunkt pa
ndmndnivé, men i forekommande fall pa kommunfullméktigeniva.

For exploateringsprojekt med bruttoinvesteringar motsvarande eller 6ver 5 200
prisbasbelopp (cirka 305 miljoner kronor) ska ett sa kallat genomforandebeslut
fattas pa kommunfullmaktigeniva for faststdllande av ramar for innehall, tid och
ekonomi infor ett fortsatt genomforande. Inom Backaplan kommer sddant beslut
kravas for flera av detaljplanerna.
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Diarienummer stadsbyggnadsforvaltningen: SBF-2025-00460

Omradet ligger soder om Backaplan och stréicker sig frén bron 6ver
Kvillebacken, fram till sparvaxeln vid sparvagsdepan. Exakt avgriansning
kommer avgoras i det fortsatta arbetet.

Syftet med forslaget ar att utifran stadens krav pa god framkomlighet for gang-,
cykel- och kollektivtrafik, bygga om Hjalmar Brantingsgatan till en vél
gestaltad, gron och funktionell stadsgata, samt tillskapa en attraktiv och
kapacitetsstark bytespunkt. Nar centrum ska véxa 6ver dlven och stora
asfaltsytor ska omdanas till blomstrande blandstad, méste dagens trafikleder och
barridrer omvandlas till stadsgator dar méanniskor ska vilja ga, cykla och leva
stadsliv. Genom att minska trafikala Gverytor frigoérs ocksa exploaterbar mark.

En tydlig slutbild har tidigare inte funnits men genom detta forslag finns nu
planeringsforutsittningar som Goteborgs Stad, Visttrafik och Vistra
Gotalandsregionen ér positiva till.

Omradet omges av flera stora projekt som hittills utgétt fran dagens utformning
av Hjalmar Brantingsgatan: Backaplan DP2 och DP4, spéarkoppling till
Backavigen och spérkoppling fr&n Lindholmen, det sé kallade Norra benet.

Genom att takta utbyggnaden av gatan med dessa projekt kan staden undvika
forgaveskostnader i form av temporéra 16sningar, upprepade ledningsflyttar och
onddigt ménga sparstopp. Da ingen exploatering tillfors i en forsta etapp
forvéntas projektet vara ett rent investeringsprojekt.

Foreslagna atgérder bedéms rymmas inom befintliga planer varfor en ny
detaljplan inte behovs. Staden dger ocksé aktuella ytor.

Det aktuella stadsutvecklingsforslaget har starka beroenden till den planerade
stadsutvecklingen inom Backaplan. Ett planeringsbeslut for Backaplans
delomrédde 2 ér under beredning till stadsbyggnadsndmnden och
kommunfullméiktige. Planeringsbeslutet innehéller forslag till godkdnnande av
en fortsatt planering av Backaplans delomrade 2, samt innehéller ett fornyat
Overgripande stéillningstagande om kommunens ekonomiska &taganden, samt
finansieringen som &r forenad med stadsutvecklingsinitiativet. Avsikten med
planeringsbeslutet &r att dskadliggdra de ansvarsméssiga och ekonomiska
ataganden for kommunen som foljer av ett genomforande.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att det vore lampligt att beslutet om
finansiering av en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan fattas inom ramen for
Backaplans planeringsbeslut. Detta mot bakgrund av atgirdens omfattning, men
dven eftersom stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att den ar principiellt viktig
mot bakgrund av beroendet till Backaplans utveckling och for kollektivtrafikens
framkomlighet och kapacitet. Planeringsbeslutet i kommunfullméktige om
finansiering och uppdrag till exploateringsndmnden &r en forutsittning for
fortsatt genomforande.
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Foreslagen hantering bedoms bidra till att kommunfullméktige ges mojligheten
att ta stéllning till den samlade exploateringsekonomin for Backaplans
delomréade 2 och finansieringen av en omvandling av Hjalmar Brantingsstraket i
en sammanhéllen kontext, dir 4ven andra nédvéndiga skattefinansierade
investeringar askadliggdrs

Genomforandeprojektet bedoms bli stort.

Syftet med forslaget ar att utifran stadens krav pa god framkomlighet for géng,
cykel, och kollektivtrafik, bygga om Hjalmar Brantingsgatan till en vél
gestaltad och funktionell stadsgata i avsnittet mellan Kvillebacken och
Hamnbanan.

3. Platsen

Omradet ligger soder om Backaplan. Marken anvinds idag for trafik, hallplatser
och viss plantering.

Marken forvaltas idag av stadsmiljoforvaltningen.

Omradet bestar idag av en komplex trafikapparat dér kollektivtrafik och
biltrafik dominerar och har sinsemellan flera inbyggda konfliktpunkter. Det
finns endast en passage 6ver Hjalmar Brantingsgatan for gdng och cykel.
Gatuavsnittet saknar néstan helt vistelsekvaliteter.

Oversiktskarta
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Detaljkarta

4. Beskrivning av forslaget

Forslag pa utveckling

Forslaget innebér att nodvéndig trafikering struktureras om och att ett antal nya
gang- och cykelkopplingar mdjliggérs. Genom en medveten gestaltning dér det
stora gaturummet delas upp i mindre rum med hjélp av tydliga trddrader,
fordndras dagens karaktdr av trafikled till en stadsboulevard, anpassad till
méinsklig skala. En genomtéankt placering av héllplatslédgen gor att totalt fyra
gang- och cykelpassager erhélls, jamnt fordelade 14ngs aktuellt gatuavsnitt.
Befintligt sparldge behélls och separata bussfiler skapas genom omradet och
vidare mot Hisingsbron. Forslaget stimmer 6verens med planerad sparvig till
Brunnsbo och med planerad sparvig fran Lindholmen, det si kallade Norra
benet. Dubbelriktade cykelviagar foreslas pa bada sidor. Den sodra sidan
rekommenderas for pendelcykeltrafik, med farre konflikter med svéingande
kollektivtrafik och béttre koppling till Frihamnen och Hisingsbron. Ett
pendelcykelstrak pa gatans sodra sida ansluter dven till den bredaste cykelbanan
pa Hisingsbron.

Omvandlingens forsta etapp innebér begransad ombyggnad och bibehaller
befintliga anldggningar i stor utstrackning, men loser 4ndé
trafikeringsproblematiken for alla trafikslag.
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Hllustrationsplan foreslagen utformning, etapp 1

Sektion A-A etapp 1
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Perspektiv foreslagen utformning, etapp 1

I ett ldngre perspektiv kan forslaget bidra till utveckling av bebyggelsen pa
sodra sidan av Hjalmar och ddrmed flyttas fasadlinjen ndrmare gatan, se bild
etapp 2. Detta kommer gora att gaturummet blir tydligt definierat och utgor det
sista steget i omvandlingen. Trafikeringsprincipen dr densamma som i etapp 1.
Denna tillkommande exploatering forvéntas bidra till atgdrder som tex rivning
av befintlig undergéng.

Killetorget

o e 2 IO

Hllustrationsplan foreslagen utformning, etapp 2
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Sektion A-A etapp 2

Konsekvenser och avvaganden

Projektet dr avstimt med Huvudprogram for Backaplan.

Projektet bedoms preliminért inte foranleda betydande miljopaverkan. Forslaget
forutsitter att kollektivtrafiken samt gang och cykel prioriteras, vilket medfor
att biltrafiken minskar i detta snitt.

Sammantaget bedoms de positiva konsekvenserna overviga de negativa.

Hjalmar Brantingsgatan sedd fran torget
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5. Strategiska och taktiska
overvaganden

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger
blandad stadsbebyggelse, 6vergripande vignit, huvudvég och stadslivsstrak.
Backaplan ir angivet som framtida nod for stadsutveckling. Oversiktsplanen
anger i avsnittet om gestaltad livsmiljé att den 6vergripande inriktningen for
stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och trédgérdsstadens struktur.
Forslaget ansluter till planerad kvartersbebyggelse norr om Hjalmar
Brantingsgatan och med mojlig kvartersbebyggelse i sdder.

Forslaget ér forenligt med oversiktsplanen. Lundbyleden, som passerar over
Hjalmar Brantingsgatan, omfattas av riksintresse for kommunikation. Hjalmar
Brantingsgatan ansluter till Lundbyleden i Brantingsmotet, som ligger inom
studerat omrade. Foreslagna trafiklosningar bedoms inte paverka riksintresset
negativt.

For omradet giller Program for Backaplan, diarienummer 0698/16, fran mars
2019

Forslaget bedoms dverensstimma med programmet och den utveckling som
beskrivs dar: 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.

Hjalmar Brantingsgatan &r inte ndrmare beskriven men programmet tar upp
foljande trafikstrategier:

e Stirka resmdjligheterna till, frdn och mellan stadens tyngdpunkter och
viktiga mélpunkter (struktur)

e  Oka tillgangen till nira service, handel, métesplatser och andra
vardagliga funktioner (samhéllsplanering)

e Ge gaende och cyklister fortur och anpassa hastigheter efter 1 forsta
hand gaende (rorelse)

e Omdisponera gaturummet och skapa mer yta dér ménniskor vill vistas
och rora sig (yta). Parkering ska i forsta hand ske i parkeringshus eller
garage och varudistribution ska i forsta hand ske pa tider da fa
ménniskor stors.

e Skapa ett mer finmaskigt och sammanhéngande gatunét utan barridrer
(struktur) Orienterbarhet, genhet och avsaknad av barridrer i gatunétet
gOr det ldttare att ta sig fram, bygger samman staden och sprider
stadslivet till fler platser.
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Forslaget stimmer vl dverens och bidrar till framfor allt de tre sista punkterna.

Minely
o Minsrdovagon

Bjbriandavegen I} 'l

¢

Teckenforklaring
B9 Kulturhus
B Farskola
! Skola F-3
Skola 4-9
Idrottshall

Gustaf Dalénsgatan

Spar + Busshallplats
Busshallplas

- Jarnvagsstation
Metrobusshallplats

g
Hjalmar Brantingsgatan I

— 0

8606

Handel i 2 vaningar

Handel / Verksamheter i
bottenvaningarna

~,'-n-;

G, ~+= Programgrans
N gramg

Hllustrationsplan, Program for Backaplan

Taktiska overvaganden
En ombyggnation av Hjalmar Brantingsgatan i detta snitt har en rad beroenden:

Omlaggning av ledningar Backaplan DP2 -2029
Utbyggnad Backaplan DP4 -2029

Anslutning spar till Backavidgen -2029

Utbyggnad Backaplan DP2 -2030

Deltavédgen -2030

Anslutning spéar ”Norra benet” -2030 (bortre grans 2039)

Flertalet av dessa projekt kommer anpassas till befintligt utseende vilket gor att
staden méste bygga temporéra l0sningar 1 brist pa en slutlig 16sning. Det &r

darfor viktigt att detta arbete prioriteras sa att Hjalmar Brantingsgatan med dess
anslutningar omradet kan byggas ut pa ett sa kostnadseffektivt sitt som mojligt.

Bedomning ur ekonomisk dimension

En 6versiktlig kostnadsuppskattning dr gjord av exploateringsforvaltningen och
landar pa ca 300 miljoner kronor. Den dr d& baserad pa:
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A-priser for hardgjord yta respektive gronyta och med tre grader av
bearbetning; justering ytor, ombyggnad ytor och nybyggnad.

58 stora trad

81 pelartridd utmed spar

2 nya sparvagnshpl —hog kvalitét
Rivning géngtunnel vid Hamnbanan
Ledningsflyttar

Projekt- och byggledning
Projektering

Trafik under byggtiden

Erséttning sparvagn

Risk och osékerhet 45%

I detta tidiga skede har inte en slutlig avgriansning till andra pdgaende projekt
gjorts, varfor vissa ytor i kalkylen kan komma att finansieras inom dessa
projekt.

Eftersom etapp 1 endast innehéller dtgarder som é&r pakallade av nddvindiga
kollektivtrafikatgirder och omvandling av Hjalmar Brantingsgatan till en
stadsgata, saknas exploateringsintikter. Projektet har sedan tidigare funnits med
som ett namngivet projekt i trafikndmndens investeringsplan och vid
omorganisationen flyttades det dver till exploateringsndmnden. Projektet
forvintas darfor utgora ett skattefinansierat investeringsprojekt. Men genom att
forslaget byggs ut samordnat med kommande detaljplaner och spardragningar
finns stora besparingar att gora genom att undvika kostsamma temporéara
16sningar.

Huvudprogram Backaplan uppskattar att det finns ca 50-100 Mkr i forgidves-
/merkostnader, eller kostnader som kan 16sas effektivare i en samordning.

Mojlighet till medfinansiering till kollektivtrafikdelarna fran regional
infrastrukturplan finns, Hjalmar Brantingsplatsen &r utpekad som brist i
géllande regional plan och inspelad sen tidigare i stadens inspel till
planrevideringen. Dialog pagar med VGR/Visttrafik. Medfinansiering &r inte
omdjligt men tidsméssigt kan det finnas en risk dé beslut om inriktning av
planen for 2026-2037 fattas Véstra Gotalandsregionen under véren infor att
planforslaget gar pa remiss.

Etapp 2 kan genomf0ras i ett senare skede nér utvecklingen i Backaplan har lett
till att intresse for fastighetsutveckling fran fastighetsdgare soder om Hjalmar
Brantingsgatan finns. Till den etappen forvintas exploateringsbidrag fran
kommande byggratter kunna finansiera del av den aterstiende ombyggnaden.

Forslaget medfor att andelen gronyta blir avsevart mycket hogre 4n med
nuvarande utseende. Tillrdcklig yta finns for att stora trdd ska fa plats i tvd
rader. Ytterligare tva rader med pelartrdd innebér att totalt 140 nya trad
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planteras i aktuellt gatusnitt. De foreslagna tradraderna planeras att fortsétta
hela vigen genom Frihamnen till Hisingsbron.

Omvandlingen kommer bidra till fler ekosystemtjénster och majlighet till
skuggning. Det bedoms ocksa kunna bidra till en 6kad ekologisk mangfald. Om
samma gestaltningsprincip kan tas vidare &dven léngs hela Hjalmar
Brantingsgatans striackning vésterut, skapas en gron korridor frén
Biskopsgérden till Frihamnen.

Genom att skapa ett tydligt hallplatsldge med en gestaltningsmaéssig hog
ambition kan Hjalmar Brantingsplatsen bli en symbol for den nya innerstaden.
Genom en tydlig organisering av trafikslagen, utokade ytor for gdng och cykel,
fler mojligheter att korsa Hjalmar Brantingsgatan, bidrar forslaget till 6kad
trygghet for samtliga aldersgrupper.

6. Forutsattningar for
genomforande

Foreslagna atgérder bedoms rymmas inom befintliga planer varfor en ny
detaljplan inte behdvs. Staden dger ocksa aktuella ytor. Forslaget har manga
beroenden och en noggrann planering av etappindelning och genomforande &r
en nyckel till framgang.

Forslaget paverkar inte skyfallsvigar men forutsétter att tillracklig
pumpkapacitet finns i ldgpunkten mellan Lundbyleden och Hamnbanan.
Forslaget bedoms rymma dagvattenhantering och reningsytor.

Forslaget forutsitter att biltrafik minskas dver Hisingsbron och att bussar far
egna bussfiler.

Det aktuella stadsutvecklingsforslaget har starka beroenden till den planerade
stadsutvecklingen inom Backaplan. Ett planeringsbeslut for Backaplans
delomréde 2 dr under beredning till stadsbyggnadsndmnden och
kommunfullméiktige. Planeringsbeslutet innehéller forslag till godkdnnande av
en fortsatt planering av Backaplans delomréde 2, samt innehaller ett fornyat
overgripande stdllningstagande om kommunens ekonomiska ataganden, samt
finansieringen som é&r forenad med stadsutvecklingsinitiativet. Avsikten med
planeringsbeslutet dr att &skddliggora de ansvarsméssiga och ekonomiska
ataganden for kommunen som foljer av ett genomforande.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att det vore lampligt att beslutet om
finansiering av en omvandling av Hjalmar Brantingsgatan fattas inom ramen for
Backaplans planeringsbeslut. Detta mot bakgrund av atgiardens omfattning, men
dven eftersom stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att den &r principiellt viktig
mot bakgrund av beroendet till Backaplans utveckling och for kollektivtrafikens
framkomlighet och kapacitet. Planeringsbeslutet i kommunfullméktige om
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finansiering och uppdrag till exploateringsndmnden &r en forutséttning for
genomforande.

Genomforandeprojektet bedoms bli stort.
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72 Muie S

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

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande 2(12)



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.

— e _

TeckenlGrklaring
Kulturhus

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

Spar + Busshallplats
Busshallplas

0 Jamvagsstation

T Metrobusshiliplats

Handel i 2 vaningar
Handel | Vierksamheter |
botlenvaningama

Programgrans

Ramavtalsgrins

BACKAPLAN

STRUKTUR

Programgréns

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.

Goteborgs Stad [Fastighetsnamnden], protokollsutdrag 1(2)



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.
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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.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande
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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.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande
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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

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande
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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.



Datum 2018-11-30 Dnr 6686/17

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.
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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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