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Yttrande over forslag till ny detaljplan for
bostader, lokaler, gronytor och service vid
Backavagen och Norra Deltavagen, inom
stadsdelen Backa (Backaplan DP 3) i
Goteborg, samradsremiss, utokat forfarande

Forslag till beslut

I Exploateringsnimnden

1. Exploateringsnamnden tillstyrker forslaget till detaljplan for bostdder, lokaler,
gronytor och service vid Backavédgen och Norra Deltavdgen, inom stadsdelen
Backa (Backaplan DP 3) i Goteborg under forutsittning att de synpunkter som
redovisas under forvaltningens beddmning beaktas.

2. Exploateringsndmnden beslutar justera paragrafen omedelbart.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsnamnden har oversént forslag till detaljplan for bostéder, lokaler, gronytor
och service vid Backavigen och Norra Deltavdgen, inom stadsdelen Backa (Backaplan
DP 3) med begéran om exploateringsndmndens yttrande senast den 18 april 2023. Da
exploateringsndmnden sammantrader den 24 april har exploateringsforvaltningen begért
och fatt forlangd remisstid.

Syftet med detaljplanen &r att mojliggdra uppforande ca 2 100 bostdder och

ca 11 000 m2 BTA centrumverksamheter samt social service i form av skola (hogstadium
med 900 elever och sdrskola), forskolor (totalt sdkerstélls 16 forskoleavdelningar och det
mojliggors for ytterligare 9-12 forskoleavdelningar), och idrottshall, i formen av en
kvartersstad med kringbyggda kvarter. Detaljplanen syftar till att utveckla det nya
Backaplan till en tét, gron och stadsméssig stadsdel med en god livsmiljo, som en del av
innerstaden och Hisingens centrum.

Marken égs till stor del av de privata fastighetsdgarna Norra Backaplans Bostads AB
samt Balder Projektutveckling AB och dels av Goteborgs Stad. De privata
fastighetsdgarna ar tillsammans med stadsfastighetsnimnden exploatorerna for
kvartersmarken i detaljplanen.

Exploateringsnettot for projektet dr ca —100 mnkr. Det &r ett forvéntat underskott och i
enlighet med den av kommunfullmaktige, KF, beslutade investeringsramen for
Backaplan.
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I vidare arbeten behover bland annat uppdaterade kostnadsuppskattningar tas fram for
allmén plats gata samt ledningsflyttar. Genomforandeutredning behover fardigstillas for
att sdkerstélla att det finns tillrdckliga ytor for exempelvis ledningar, planteringar,
dagvattenhantering mm inom allmén plats.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektet dr ett av flera projekt som omfattas av KF:s beslut 2019-03-28 om inriktning for
stadsutvecklingen inom Backaplan (dnr 1760/18) vilket bland annat innehaller en
ekonomisk ram, om —245 mnkr, for utvecklingen. For samtliga projekt inom
ramavtalsomradet sammantaget ligger den ekonomiska prognosen pa ungefédr —300 mnkr.
Den ekonomiska ramen &r inte indexuppraknad till 2023-ars prisnivaer darfor kan vi i
dagslédget inte bedoma om den av kommunfullméktige beslutade ramen 6verskrids. Med
hénsyn till senaste arens prisutveckling ser vi att en jimforelse behdver goras med ett
indexuppraknat inriktningsbeslut vilket forvaltningen kommer jobba vidare med. Det dr
ett arbete som behdver goras i samtliga delprojekt da KF:s inriktningsbeslut omfattar hela
delomradet Backaplan.

Projektkalkylen for DP3 som omfattar markforséljning, exploateringsbidrag, mark{orvirv
och utbyggnad av allmén plats som erfordras med anledning av projektet ger ett
underskott pa ca -100 mnkr, vilket &r ett forvéntat underskott och i enlighet med den
beslutade investeringsramen for Backaplan. Underskottet beror pd markforvérv av
forskola/skola samt att delar av allmén plats gata och park inom projektet delvis ska
skattefinansieras samt finansieras genom exploateringsbidrag fran andra projekt.

Projektet kommer medféra 6kade drift och underhallskostnader for
stadsmiljoforvaltningen som ansvarar for drift och underhall av de parker och gator som
anldggs med anledning av detaljplanen. Parkerna i omrédet planeras samnyttjas som
skyfallslosning samt med skolan och forskola vilket medfor hogre drifts- och
underhéllskostnader.

Bedomning ur ekologisk dimension

Forslaget bedoms forhélla sig som nedan till de 3 6vergripande mélen i Milj6- och
klimatprogrammet (stadens verktyg for arbetet med den ekologiska dimensionen).

Naturen: forbéttring for livsmiljoer samt biologisk méngfald i och med att
exploateringen medfor att det befintliga gronstraket 1angs Kvillebacken breddas och langs
astranden skapas en strikt ekologisk kantzon pa 6 meter som blir en del av en
stadsdelspark som stracker sig genom hela Backaplansomradet. Bedomning: forbéttring.

Klimatet: Detaljplanen mgjliggor en tét och gron blandstad som mdjliggor for ménga
ménniskor att na det de behdver i vardagen genom att ga, cykla eller aka kollektivt. Detta
bidrar till ldgre klimatpaverkan och mindre utslépp frén transporter, i linje med stadens
miljo- och klimatprogram och trafikstrategi, samt motsvarande nationella och
internationella milj6- och klimatméal. Bedomning: forbattring.

Minniskan: Ett genomf6rande av detaljplanen innebér att férorenad mark tas omhand.
Nybyggnationen forutsétts bli giftfri. Planomréadet dr p& grund av sitt ldge utsatt for
trafikbuller. En god ljudmiljé gér att skapa pa innergéardar tack vare foreslagen
kvartersstruktur. Bedomning: forbattring.

Beddmning ur social dimension

Omvandlingen av Backaplan bidrar till att koppla samman Hisingen med fastlandet och
lata innerstaden vixa 6ver dlven. Detaljplanen mojliggor for fler bostdder och
arbetsplatser samt social service i form av skola, forskolor och idrottshall, vilket
sammantaget ar positivt for den sociala dimensionen.
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Planforslaget innebér att det befintliga gatunétet fordndras och far en struktur som &r
tydligare, mer orienterbar och béttre kopplad mot den omgivande staden. Planforslaget
bidrar ddrmed till att béttre knyta samman omgivande omraden.

I samband med att omrédet bebyggs skapas fler platser for méten och vistelse 1 det
offentliga rummet. De allménna parkerna utgdr en plats for méten och rekreation bade for
boende i och kring omradet liksom for besokare fran andra stadsdelar. Detta bidrar till att
planomradet integreras med angrinsande omréden. Aven verksamhetslokaler kan komma
utgdra motesplatser beroende av hyresgast.

Trad i gatumiljon dr mycket viktiga for att skapa attraktiva boende- och vistelsemiljder, 1
synnerhet i den tita stadsmiljo med hdga byggnader som skapas i Backaplan, dar traden
bidrar till en ménsklig skala i gaturummen. Tréd ger manga ekosystemtjénster, bland
annat minskning av viarmestress i ett fordndrat klimat, men det &r svart att fa plats med
trdden ldngs gatorna pa grund av konkurrensen med ledningar. Savil den sociala som den
ekologiska dimensionen paverkas negativt om forutséttningar for trid inte prioriteras i
stadsutvecklingen och i Backaplan.

Skol- och forskolegardarna ar for sma for att ge tillracklig friyta, vilket innebér att
parkerna behdver samnyttjas. Utifran verksamheternas bedrivande kan det vara svért att
anvénda parkerna i enlighet med den berdknade samnyttjansgraden. Det &r oklart om
storleken pé barnens friyta och samnyttjansbehovet kommer att vara ogynnsamt for
barnens lek och utevistelse. En hog samnyttjansgrad riskerar dven att tringa undan
boende som vistas i parkerna. Utgadngspunkten for utformningen av parkerna ér emellertid
att skapa miljoer dar ménga personer och grupper fér plats.

Exploateringsforvaltningen 4ger ett av bostadskvarteren inom projektet vilket kommer att
markanvisas. Inom kvarteret planeras for ca 300 hyreslédgenheter samt mdjlighet till
forskola om 4 avdelningar. Ett eller tva tillkommande BmSS planeras sikerstélls
integrerat i stadens bostadskvarter.

Bilagor
1. Projektkalkyl
2. Budgetkonsekvenser
3. Oversiktskarta
4, Detaljkarta

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

Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har dverséant forslag till detaljplan for bostdder, lokaler, gronytor
och service vid Backavigen och Norra Deltavédgen, inom stadsdelen Backa (Backaplan
DP 3) med begéran om exploateringsndmndens yttrande senast den 18 april 2023. Da
exploateringsnimnden sammantrader den 24 april har exploateringsférvaltningen begért
och fatt forlangd remisstid.

Beskrivning av arendet

Detaljplanen utgor en del av en stérre omvandling av omradet kring Backaplan.
Detaljplanen grundas p& Vision Alvstaden och bygger pa Planprogram for Backaplan
som beslutades av Byggnadsnamnden varen 2019. Planen omfattar den fjarde etappen i
forverkligandet av planprogrammets utveckling av Backaplansomrédet.

Datum Tidigare beslut i EN (eller tidigare niimnder)

2012-10-01 antagande av Vision Alvstaden i kommunfullmiktige.
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Datum Tidigare beslut i EN (eller tidigare nimnder)

2019-04-23 godkénnande av program for Backaplan i
byggnadsndmnden.
2019-03-28 KF:s godkdnnande av inriktningsbeslut avseende

ekonomiska konsekvenser samt godkdnnande av ramavtal
gillande planprogrammet for Alvstadens delomrade
Backaplan.

Detaljplanen

Planomradet ligger pa Hisingen, nordost om Hjalmar Brantingsplatsen, ca 2 km norr om
Goteborgs centralstation. Planomradet omfattar cirka 15,5 hektar. Marken &gs till stor del
av de privata fastighetsdgarna Norra Backaplans Bostads AB samt Balder
Projektutveckling AB och dels av Goteborgs Stad. De privata fastighetsdgarna ér
tillsammans med stadsfastighetsnimnden exploatdrerna for kvartersmarken i
detaljplanen.

Detaljplanen ger mojlighet till att uppfora ca 2 100 bostédder och ca 11 000 m2 BTA
centrumverksamheter samt social service i form av skola (hogstadium med 900 elever
och sérskola), forskolor (totalt sékerstélls 16 forskoleavdelningar och det mojliggors for
ytterligare 9—12 forskoleavdelningar), och idrottshall, i formen av en kvartersstad med
kringbyggda kvarter. Detaljplanen syftar till att utveckla det nya Backaplan till en tit,
gron och stadsmissig stadsdel med en god livsmiljo, som en del av innerstaden och
Hisingens centrum.

Markanvisningen

Exploateringsforvaltningen dger ett av bostadskvarteren inom projektet, dér planeras ca
300 hyresldgenheter med mdjlighet till forskola om 4 avdelningar. Ett eller tvéa
tillkommande BmSS planeras sékerstills integrerat i stadens bostadskvarter.

Enligt det Ramavtal Fastighetsndmnden har tecknat med de privata fastighetsdgarna sé
forbinder sig fastighetskontoret, numera exploateringsforvaltningen, att direktanvisa den
kvartersmark (som inte behdvs for kommunalservice) som bildas i detaljplanen till de
privata fastighetséigarna som é&r avtalspart i Ramavtalet.

Utformning och funktion

Gata

Gatustrukturen foljer i stort program for Backaplan. I planen ingér tre huvudgator varav
en ar befintlig (Norra Deltavdgen), en ar delvis befintlig men far en ny strackning genom
planomradet (Deltavdgen) och en ar helt ny (arbetsnamn Lerakersgatan). Huvudgatorna
utformas med separata korbanor, gdngbanor och dubbelriktad cykelbana pé ena sidan av
gatan. | Deltavagens nordligaste del planeras en busshéllplats for omradestrafik. I
planforslaget saknas tillrdckligt utrymme for hallplatsen, varfoér en av vantkurerna har
ersatts av ett skirmtak som fésts i fasad.

Planforslaget innebér att del av Deltavdgens befintliga strickning 6vergér till parkmark i
stadsdelsparken (inom fastighet Backa 766:973). Kvarvarande stricka av Deltavigen
soder om parken avslutas i en dtervandsgrand som mojliggér backvindning for
renhéllnings- och driftsfordon. Gatan fortsétter fungera for angoring till kvarvarande
verksamheter pa fastigheterna Backa 173:4, 168:2, 168:3 samt 168:4. En flytt av infart
behovs till den sistndmnda fastigheten. Kvarvarande del av Deltavégen norr om parken
ligger kvar i befintligt l4ge tills vidare, men planeras utgé i kommande etapper. I DP3
ansluts gatan till tillkommande Lerakersgatan.

Detaljplanens foreslagna gatunit 6ppnar flera nya gator som utan atgiard kommer att bli
smitvégar i trangselskattesystemet. Med nuvarande systemutformning méste
kontrollstationer for tringselskatt placeras pé flera lokalgator, vilket beddms som mycket
oldmpligt utifran den smaskaliga karaktér som efterstravas pa lokalgatorna. Finansiering
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for kontrollstationer i omréadet saknas. I enlighet med information till Trafikndmnden
2022-12-15 pagar en utredning om en fordndring av trangselskattens utformning for att fa
en mer robust struktur, dir denna typ av situationer kan undvikas. En sddan forandring
kraver dock lagéndring och riksdagsbeslut, varfor detaljplanen méste fortsatt ta hojd for
placering av kontrollstationer i omradet till dess att eventuell lagdndring kommer till
stand.

Park

Planeringen och utformningen av parkerna inom detaljplanen foljer vigledningen och
riktvdrdena i G6teborgs gronplan. Tre bostadsnira parker och ett delomrade av
stadsdelsparken ldngs Kvillebacken utvecklas inom planen. Parkerna kommer att variera
till karaktir och innehall for att mota manga behov hos olika grupper och éaldrar. Genom
Backaplan skapas ett promenadstrak, ett socialt och gront parkstrdk som ger
vistelsevarden och lankar ihop parkerna. Omradeslekplatser for yngre barn ingér i tva av
de bostadsnéra parkerna och sportfunktioner planeras i parken vid
hogstadieskolan/idrottshallen. En stadsdelslekplats for barn i alla &ldrar planeras i
Kvillebacksparken (inom detaljplan 2). Kvillebdcken breddas och far en ekologisk
kantzon samt dversvamningsytor, vilket kommer att bidra till ekosystemtjinster och
biologisk méngfald. Stadsdelsparken ingar i utvecklingen av Kvillestraket som ett
blagront strak genom Hisingen.

Avtal

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar
diarmed for dess utbyggnad och framtida drift och underhall.

Infor detaljplanens antagande ska ett exploateringsavtal tecknas som kommer att utgé fran
det ramavtal som har tecknats mellan staden och exploatorerna géllande huvuddragen for
genomforandet, inriktning géllande innehéall samt férdelning av kostnader och ansvar.

Utbyggnaden av den norra lokala parken samt utbyggnad av delar av gatorna runt det
norra kvarteret finansieras genom exploateringsbidrag fran exploatérer inom DP2 och
DP3 gemensamt. Kostnaderna som belastar exploatérer inom DP2 avses regleras i
exploateringsavtal som tecknas infor att DP2 antas.

Kommunen och respektive exploatér kommer dven att inga avtal om fastighetsbildning i
syfte att overldta mark som idag dgs av exploatorerna till kommunen avseende mark som
blir allmén plats och eventuella servitutsatgérder samt markoverldtelseavtal avseende
mark som blir kvartersmark skola/forskola.

Kommunen avser att teckna 6verenskommelse om fastighetsreglering med
fastighetsédgaren till fastigheten Backa 168:4 i syfte att hantera inlosen av mark som
planldggs som allmén plats gata pé fastigheten. Kommunen avser att teckna
overenskommelse som avser kostnads- och ansvarsférdelning avseende justering av in-
/utfarter till fastigheterna Backa 168:4 och 173:4. Kommunen avser att teckna
overenskommelse om fastighetsreglering med fastighetségaren till fastigheterna Backa
172:1 1 syfte att hantera inlosen av mark som planléggs som allmén plats park pa
fastigheten.

Tidplan

Samrad: 1:a kvartalet 2023

Granskning: 3:e kvartalet 2024 (uppdaterad efter samradshandling togs fram)
Antagande: 3:e kvartalet 2025 (uppdaterad efter samradshandling togs fram)

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Projektering forvintas att inledas omgéende efter att detaljplanen vunnit laga kraft.
Byggnation inom omradet kan komma att ske 16pande med start 2025 och 10 ar framat.
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Ekonomiska konsekvenser till féljd av exploateringen

Exploateringsndmnden

Projektet dr ett av flera projekt som omfattas av KF:s beslut 2019-03-28 om inriktning for
stadsutvecklingen inom Backaplan (dnr 1760/18) vilket bland annat innehaller en
ekonomisk ram, om -245 mnkr, for utvecklingen. Den ekonomiska ramen har delats upp
pa de olika detaljplaneprojekten, samt dven for den sk ”’Stommen”, som utgor vissa i
ramavtalet utpekade gator, torg och parker. Dessa ska delvis finansieras av skattemedel
och delvis av exploatorerna i de olika projekten. Den skattefinansierade delen motiveras
av att dessa gator, torg och parker ar till nytta for ett storre omrade dn bara Backaplan.
Ovrig allmén plats bendmns i ramavtalet lokal allmén plats. D4 denna bedéms vara en
direkt f6ljd av och till nytta for exploateringen, ska den finansieras fullt ut av markégarna
inom planomradet varav staden har en mindre andel.

Projektkalkyl!

Inom detaljplanen forvantas markforsiljning att ske till en summa om ca 150 mnkr.
Dérutover berdknas en intdkt for exploateringsbidrag (bade DP3s exploatorers andel av
Stomme-kostnader samt for lokal allmén plats) om ca 580 mnkr.
Exploateringsndmnden far kostnader for t ex markmiljodtgirder for den kvartersmark
som idag r i stadens d4go samt forvérv av kvartersmark for skola/forskola, vilket totalt
berdknas uppga till ca 70 mnkr. Produktionskostnad for allmén plats (bade Stomme och
lokal allmén plats) inkl kostnadspaslag for risk mm forvantas uppgé till ca 760 mnkr.
Totalt ger projektkalkylen ett netto om ca -100 mnkr.

Exploateringsndmnden far intékter for kommunintern markupplételse for skola,
idrottshall och forskola/skola.

Utover kostnaderna ovan kommer VA-kollektivet finansiera nagra allménnyttiga
ledningar. Kostnaden for dessa ér i dagsldget inte kénd.

Helhetsekonomin for Backaplan

For samtliga projekt inom ramavtalsomriddet sammantaget ligger den ekonomiska
prognosen pa ungefér -300 mnkr. Den ekonomiska ramen, om -245 mnkr, &r inte
indexuppriknad till 2023-ars prisnivéer darfor kan vi 1 dagsldget inte bedoma om den av
kommunfullméktige beslutade ramen dverskrids. Med hinsyn till senaste arens
prisutveckling ser vi att en jamforelse behover goras med ett indexuppriaknat
inriktningsbeslut vilket férvaltningen kommer jobba vidare med. Det &r ett arbete som
behover goras i samtliga delprojekt da KF:s inriktningsbeslut omfattar hela delomradet
Backaplan.

Riskerna med ett genomférande av DP3 bedoms som sma eftersom tdckningsgraden av
utbyggnadskostnaden av all allmén plats inom planomréadet &r hog genom
exploateringsbidrag fran enbart exploatorer inom detaljplanen. Dock finns fortsatt
osidkerhet kopplat till marknadsutvecklingen som kan innebér fortsatt 6kade
byggkostnader och minskade byggrittsvarden.

For att narmare se projektets Projektkalkyl och budgetkonsekvenser, se bilaga 1 och 2.

Ovriga kostnader for exploateringsnimnden

Inom DP3 planeras for forskola/skola/vard med en byggrétt pa 6 500 kvm BTA.
Nuvarande behov pa platsen &r en forskola pa 2 000 kvm BTA vilket finansieras av
exploateringsprojektet. Merkostnaden for markforvarvet for skola/vérd finansieras som
ett strategiskt markforvirv.

DP3 ska bygga ut en cirkulation vid Deltavigen/Norra Deltavigen som ingar i
intilliggande projekt DPO. Utbyggnadskostnad ska delvis fortsatt finansieras av DPO.
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Stadsfastighetsndamnden

Stadsfastighetsnamnden fér utgifter och kostnader for byggnation samt drift av skola,
idrottshall och forskolor inklusive utgifter for respektive verksamhets parkeringsbehov
som sékerstélls inom parkeringsgarage i annat kvarter. Stadsfastighetsnimnden far
kostnader for kommunintern upplételse samt intékter frén uthyrning av anléggningarna.
Stadsfastighetsndamnden fér kostnader for inhyming av BmSS och eventuellt kostnader
for inhyrning av forskolelokaler alternativt kostnader for uppforande av forskolor om det
blir aktuellt med 3D-fastighetsbildning for forskolelokaler. Stadsfastighetsndmnden fér
intdkter fran uthyrning av anldggningarna.

Stadsmiljondmnden

Stadsmiljondmnden far mer ytor att forvalta och far 6kade kostnader for skotsel och
underhéll av allmén plats gata och park inom omradet. Ambitionsnivén for gestaltning
med mycket gronska och kvalitativa stadsrum leder till hogre driftskostnader for
stadsmiljondmnden. Driftsperspektivet bor ges utrymme i utformningen av allmén plats
for att forsdkra sig om en 16sning som ar langsiktigt hallbar.

Hog samnyttjan av parkerna (med forskola/skola och skyfall) leder till ett okat slitage och
ddarmed hogre kostnader for drift och underhall. For att utreda behovet av
kostnadsfordelning relaterad till samnyttjan bor en resursanalys genomforas.
Resursanalysen kan sedan ligga till grund for en 6verenskommelse mellan berérda
forvaltningar. Drift och underhéll behover foljas upp over tid sa att eventuella justeringar
av overenskommelsen kan goras.

Kretslopp och vattenndmnden
Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av kommunens VA-anldggning inom omradet.

Kretslopp och vattenndmnden far intdkter fran brukningstaxan samt kostnader for rinta,
avskrivningar samt for driften av kommunens VA-anldggningar, av den hydrauliska
funktionen i skyfallsanldggningar samt for atervinningstationen inom planomrédet.

Driftkonsekvenser
Typ av anlidggning | Drift/underhall tkr/ar | Kapitalkostnader tkr/ar | Totalt tkr/ar
Gatuanldggning 1100 1 800 2900
Parkanldggning 2 300 11 200 13 500
Summa 3400 13 000 16 400

Drift for gata inkluderar gatutréd och planteringar. Drift av park inkluderar
promenadstriket. Den berdknade kostnaden omfattar dock inte forvantade dkade
kostnader for samnyttjan.

Oséakerhet och risker

Risk for kostsam ledningsomléggning i Deltavigen som delvis belastar
exploateringsprojektet. Aven spillvattenledning intill Kvillebicken kan ev behdva flyttas,
beror pé geotekniska forutsittningar och utformning av ekologisk kantzon.

Risk for att utbyggnadskostnaden for lokal allmén plats gata blir hogre, ny
kostnadsuppskattning tas fram nér trafikfoérslag finns framme.

Risk for omtagen av strukturen i norra storkvarteret da denna togs fram néra inpa att
detaljplanen gick ut pa samrad varfor flera av utredningar inte omfattar den senaste
strukturen.

De kommunala verksamheternas parkeringsbehov samt 6vrig parkering inom
planomradet som planeras hanteras i kvarter 27. Sékerstdllandet av denna parkering
behover studeras vidare.
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Finansiering for kontrollstationer for trangselskatt i omradet saknas.

Risk for att nuvarande marknadsldge kan innebéra att exploatorerna véljer att senareldgga
utbyggnaden av kvarteren och tidplanen for projektet riskerar att forléngas.

Overvaganden

Forvaltningen bedomer att nyttan med ndmndens uppdrag att tillhandahélla mark for
bostader, forskolor, skolor, bostader med sdrskild service, idrott, park samt for
kommersiella &ndamal 6vervager det negativa exploateringsnettot samt de kade
driftskostnader for allmén plats som sker genom planforslaget.

Under planarbetet har avvigningen mellan gronyta och bostéder stétt i fokus.
Planomradets lage med nérhet till viktiga strék i staden, god kollektivtrafiktackning samt
inslag av handel och verksamheter motiverar en hog exploatering i syfte att utnyttja det
goda liget. Exploateringen begrinsas av mojligheterna att anordna gronytor. Detaljplanen
foljer program for Backaplan angivna riktlinjer om att omradet ska utformas sé att varje
boende ska ha tillgéng till 7,5 m2 gronyta.

Detaljplanen stéller i huvudsak krav p& byggnadsfasad i fastighetsgréns vilket medfor
fragor kring hur privata anldggningar som normalt placeras utanfor huskroppen, men
inom kvartersmark, ska hanteras. Exempel pa sddana anldggningar &r
dréneringsledningar, rokluckor samt lankplattor. For att i en tids- och kostnadseffektivt
byggskede dnskar exploatdrerna dérutover dven under byggtid tillfélligt nyttja mark
utanfor egen kvartersmark for exempelvis spont. En genomforandeutredning pagar for att
sdkerstilla att de allménna behoven av exempelvis ledningar, planteringar,
dagvattenhantering mm inryms i gatan samt for att utreda om det dérutdver finns plats for
de privata behoven enligt ovan i gatorna. Forst efter detta utredningsarbete kommer det
finnas mer information om vilka privata anldggningar som kan tillatas i allmén plats gata
och om nuvarande gransdragning mellan allmén plats och kvartersmark dr genomforbar.

Detaljplanen reglerar bort mojligheten till parkeringsanldggning i tre kvarter, till forméan
for en mer samlad parkeringslosning samt béttre trafikforing i omradet, vilket ligger i
linje med stadens mal. Fragan om hur kravet pa parkering for rorelsehindrad ska
uppfyllas i dessa kvarter dr dock inte lost. En mojlighet som bor provas i det fortsatta
arbetet dr att reglera rutor av kommunalt dgda kvartersmarksrutor i gaturummet, som kan
anvéndas béade for parkering for rorelsehindrad samt bilpoolsparkering.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen ser 6ver lag positivt pa inriktningen av foreslagen exploatering utifrén
avvagningar som hittills gjorts. Konsekvenserna av avviagningarna maste dock studeras
vidare. Nedan listas de viktigaste synpunkterna infor fortsatta arbeten infor granskning.

Viktigaste synpunkterna pa planforslaget utifran exploateringsnamnden
styrdokument

Infor granskning behdver det sékerstéllas att det finns tillrdckliga ytor for tridd, ledningar,
planteringar, dagvattenhantering och vistelse inom allmén plats gata. Prioritering mellan
olika funktioner och/ eller kvaliteter kommer troligtvis att behova goras i flera gator och
da behover det langsiktiga driftsperspektivet vagas in.

Infor granskningen behdver trafik- och utformningsforslag fardigstillas och utrymme for
busshallplats med véntkurer behdver inrymmas ldngs Deltavégen.

Infor granskningen behdvs vidare studier av gators hojdséttning med beaktande av
skyfallshantering samt med befintliga fastigheter och ledningar.

Infor granskningen behdver uppdaterade kostnadsuppskattningar for lokal allmén plats
gata samt ledningsflyttar tas fram.
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Infor granskning behdver dven en bedémning av hur ekonomin forhéller sig till
inriktningsbeslutet géras och hur avvikelser kan hanteras.

Infor granskning behdver hantering av trangselskattportaler fortsatt bevakas/utredas.

Infor granskning behdvs stabilitetsutredning mot Kvillebécken inklusive &tgirdsforslag
fardigstéllas.

Strukturen i norra storkvarteret, omarbetades ndra inpa att detaljplanen gick ut pa samrad,
varfor flera av utredningarna inte omfattar den senaste strukturen. Infoér granskning
behover strukturen fortsitta utredas och verifieras for att sikerstilla funktioner och en
god helhet.

Infor granskning behdver det utredas hur de kommunala verksamheternas

parkeringsbehov samt 6vrig parkering inom planomradet som planeras hanteras i
kvarter 27 sékerstélls

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger

Direkt6r exploateringsforvaltningen
P & 8 Avdelningschef
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Bilaga 1

Projektkalkyl

Kalkyl upprdttad i 2022-drs prisniva mnkr
Markforsaljning inkl

gatukostnadsersattning 150
Tomtratt (nuvardet 10 forsta arens

avgald)

Exploateringsbidrag 575
Extern finansiering (stat, region etc)

Ingdende bokférda markvarden
Myndighetsutgifter 1
Markforvarv 15
Markatgarder 55
Gatuanldggningar 410
Exploateringsfinansierade 330
Skattefinansierade 80
Parkanlaggningar 345
Exploateringsfinansierade 325
Skattefinansierade 20
Ovriga anlaggningar 0

Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Sam/medfinansiering

Utbyggnad vatten & avlopp
Inkomster VA (tilldggsuppgift)




Bilaga 2

Budgetk kvenser/Likviditetspl ing
Budgetkonsekvenserna dr upprdttade -2020 2021-2025 2026- Totalt
i2022-6rs prisnivé prisnivéd mnkr
Inbetalningar
Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning 150 150
Exploateringsbidrag 575 575
Extern finansiering 0
Summa inbetalningar 0 0 725 725
Utbetalningar
Mark* 2 69 71
Parkanlaggning
exploateringsfinansierad 325 325
Gatuanlaggning
exploateringsfinansierad 330 330
Ovriga anlaggningar 0
Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest. 0 2 724 726
Gatuanlaggning skattefinansierad

80 80
Parkanlaggning skattefinansierad

20 20
Summa utbetalningar
skattefinansierade invest. 0 0 100 100
Totalt 0 -2 -99 -101
* Myndighetsutgifter, markférvirv, markétgdrder, sam/medfinansiering
Utbetalning - VA-anlaggning
taxefinansierad 0

(Summan i rutan ldngst ner till héger
ska stamma med projektkalkylens summa utan
tomtrdttsinkomster och ingdende bokférda markvdérden.)

0[avstdamningssumma=0




Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsnamnden
2023-04-24. Dnr EXF-2023-00632

Oversiktskarta
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