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Uppsagning av tomtrattsavtal for fastigheterna
Backa 173:2 samt inriktningsbeslut for
stadsutvecklingsidé for forskola med
bostader/skola langs Deltavagen, Backa 173:2
inom stadsdelen Backa

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att sdga upp tomtréttsavtal for
fastigheten Backa 173:2.

2. Forutsatt godkdnnande av punkten 1 godkédnner exploateringsndamnden inriktning
for stadsutvecklingsidé for forskola och bostider alternativt skola langs
Deltavdgen omfattande uppskattade exploateringsutgifter om ca 30-50 miljoner
kronor.

Sammanfattning

Exploateringsforvaltningen och stadsbyggnadsforvaltningen har med utgangspunkt i
Planprogram for Backaplan (2019) i samverkan med 6vriga berérda forvaltningar tagit
fram en stadsutvecklingsidé for forskola ihop med bostader alternativt skola vid
Deltavigen inom stadsdelen Backa pa mark, som idag upplats som tomtrétt. Foreslagen
planldggning ér en nddvindig del i helhetsldsningen for att klara kommunal service inom
utvecklingsetapperna detaljplan 1-3 (DP1- DP3) i Backaplan.

Stadsutvecklingsidén ingar som en del i utvecklingen av Alvstadens delomrade
Backaplan dir en omvandling av Backaplan sker med ca 5000 bostéder i pagaende
planering och cirka 20004000 bostdder i kommande planering. For en langsiktigt héallbar
stadsutveckling, behdver planeringen av stadsdelen sékerstélla skolor och forskolor i
tillracklig omfattning. I planprogrammet var forutsittningen att alla forskolor skulle hyras
in. Sedan planprogrammet godkéndes, har inriktningen andrats till att stadens ska &ga och
inte hyra sina verksamhetslokaler (kommunfullmiktige januari 2023). Att forvarva mark i
detta omrade for kommunala behov har inte beddmts ekonomiskt forsvarbart dé
kommunen, genom tomtrétten, 4ger mark som bedomts lamplig for dessa dndamal.

Aktuellt drende innebédr mojlighet att bygga en forskola om 6—8 avdelningar ihop med
bostider alternativ en skola med cirka 300-400 barn. Syftet r att skapa en flexibel
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detaljplan som i senare skede kan nyttjas for dé foreliggande behov i relation till
utbyggnadsplaneringen av hela Backaplan.

Forslaget till stadsutveckling medfor att befintlig tomtrétt kan sdgas upp vilket far
negativa konsekvenser for verksamheterna som bedrivs dér idag. Detta har vigts mot
kommunens ansvar for att sikerstilla social service till rimlig kostnad for
skattekollektivet.

Forslaget foljer i detta avseende det tidigare, av exploateringsndmnden fattade
Inriktningsbeslutet om uppsdgning av tomtrdtter for kommunala behov och kollektivtrafik
(maj 2023) samt Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivder vid investering i och
inhyrning av samt inriktning for att dga eller hyra — kommunala verksamhetslokaler
(januari 2023).

Beddmning ur ekonomisk dimension

Forslaget gér i linje med en langsiktigt ekonomiskt héllbar stadsutveckling dir staden har
radighet 6ver skolor och forskolor. I Goteborgs Stads Riktlinje for beslutsnivder vid
investering i och inhyrning av samt inriktning for att dga eller hyra — kommunala
verksamhetslokaler (kommunfullméaktige januari 2023) framgar att det for staden som
helhet dr mest ekonomiskt 16nsamt att driva skolor och forskolor i eget 4gande. Staden
dger endast en mindre andel mark inom stadsutvecklingsomradet Backaplan, ca 20
procent. Det &r ddirmed prioriterat att nyttja marken for de kommunala dndamél som anses
alstras av exploateringen.

Marken, som staden dger i Backaplan, ar till huvudsaklig del upplaten med tomtrétter.
Tomtréttsavtalet for berdrd fastighet dr mojlig att sdga upp vid arsskiftet 2028/29. Att
forvédrva mark i detta omrade for kommunala behov har inte bedomts ekonomiskt
forsvarbart dd kommunen, genom tomtrétterna, d4ger mark som bedomts lamplig for dessa
andamal. Tomtréitten foreslas sdgas upp och marken planlédggas for skola och/eller
forskola (integrerad i ett bostadshus). Detta forfarande bedoms ligga i enlighet med det
tidigare inriktningsbeslutet gédllande tomtrétter i Backaplan, som exploateringsndmnden
fattade i maj 2023.

Utdver exploateringsinvesteringar omfattande ca 30-50 miljoner kronor medfor projektet
investeringar for skola eller forskola. I exploateringskostnaderna ingar kostnader som
staden far sta for som markigare i form av sanering samt finansiering av andelar i
stommen. Stommen utgdrs av storre gator och parker inom Backaplan och foérdelas och
regleras enligt ramavtalet och inriktningsbeslutet. Samtliga kostnadsbeddmningarna &r
gjorda i ett tidigt skede.

Foreslaget planomrade omfattas av det ekonomiska inriktningsbeslutet for Backaplan
(kommunfullmiktige 2019) samt av Ekonomisk atgirdsplan Alvstaden
(kommunfullméiktige 2022-03-24).

De ekonomiska konsekvenserna for aktuellt forslag behover bedomas och beskrivas i
forhallande till inriktningsbeslutet.

Forslaget dr en del i en storre stadsutveckling for Backaplan, dar Backaplan ska utvecklas
till en hallbar, tdt och gron stadsdel. Till de styrande malen hor att Backaplan ska planeras
och byggas for en langsiktig ekologisk hallbarhet och robusthet.
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Beddmning ur ekologisk dimension
En avstimning har gjorts mot stadens Miljo- och klimatprogram 2021-2030. De mal och
delmal som forslaget framst beror ar:

Goteborgs klimatavtryck dr néara noll - Minska klimatpaverkan fran transporter

Stadsutvecklingen pa Backaplan &r ett viktigt led i att innerstaden vaxer dver dlven enligt
Vision Alvstaden med bostider och verksamheter. Jimfort med nuvarande
markanvindning, innebdr denna utveckling en mer effektiv och &ndamaélsenlig
markanvandning utifran Backaplans centrala lage i staden med syfte att minska behov av
biltransporter i staden. God tillgénglighet till kommunal service i omedelbar nérhet av
bostéder, tillsammans med utbyggd kollektivtrafik och ett gdng- och cykelvégnit av bra
kvalitet, skapar goda moéjligheter for att transporter kan ske pa ett hallbart sitt och pé sa
sitt begrinsa klimatpaverkan och bidra till frisk luft.

Goteborgarna har en hilsosam livsmiljo - Goteborgs Stad minskar anvindningen av
skadliga dmnen, Géteborgs Stad sdkrar en god luftkvalitet for goteborgarna, Goteborgs
Stad sdkrar en god ljudmiljo for goteborgarna, Géteborgs Stad sdkrar tillgangen till
gronomrdden och nyttjar ekosystemtjinster

En god boendemiljo kan astadkommas i den mening att skapa nérhet till nodvéandig
kommunal service i vardagen. Uppforande av nya verksamhetslokaler och bostiader
innebar forutsdttningar for en god inomhusmiljo och inférandet av moderna, héllbara
system for t.ex. avfall och energi.

Arbete med utformning och gestaltning i planskedet ger mdjlighet att skapa 16sningar for
att avhjalpa eller reducera eventuella buller- och luftproblem till den niva som foljer av
lagkrav genom atgérder som antingen regleras i och/eller foljer av genomforandet av
forslaget.

Forslaget utgor del av utvecklingen till en ny, central stadsdel med en blandning av
bostider, verksamheter och service med nérhet till stadsdelsparken Kvillebacken. I
enlighet med riktlinjerna i planprogrammet, skall gronyta motsvarande 7,5 kvm per
boende sdkerstillas i den framtida strukturen. Mer ytor for gronomraden i enlighet med
planprogrammet kan komma att ta lang tid att fa rddighet 6ver da det ligger andra
verksamheter pa platsen idag. I alternativet med forskola ihop med bostdder kan det
innebdra att det tillkommer nagra fler bostdder &n det inledningsvis kommer finnas
gronyta for. Det finns dédrmed risk for en ldgre andel gronyta per boende tills
stadsutvecklingen fortskrider. Beroende pa omfattningen av antal bostdder finns viss risk
for att hogt slitage paverkar gronkvaliteterna bade som social funktion och ur ekologisk
funktion. Narmaste annan storre park inom en kilometer ar Jubileumsparken i Frihamnen.

Gota dlv och Kvillebacken dr vardefulla vatten i omradet och kan paverkas genom
forslagets genomforande. Det fortsatta arbetet utgér ifrén att se till att denna paverkan
minskar genom en dagvattenhantering, dir dagvattnet inom omréadet tas omhand och
renas pa platsen pa ett battre sétt dn idag. Ett genomforande enligt forslaget ger ocksa
mdjlighet till hantering av skyfall samt marksanering enligt beslutade riktvérden.

Stadsutvecklingen pa Backaplan ér ett viktigt led i att innerstaden vixer over dlven enligt
Vision Alvstaden med bostiider och verksamheter och innebir en visentlig forbittring av
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mdjligheterna att resa kollektivt och potential att minska behov av biltransporter i staden.
Diarmed f6ljer en minskning av den luftmiljopaverkan som biltrafiken medfor.

Beddmning ur social dimension
Forslaget ligger i linje med malomraden i Gteborgs Stads program for en jamlik stad pé
foljande satt:

Skapa god start i livet och goda uppvaxtvillkor

Stadsutvecklingsidé i sin helhet dr en forutsittning for den storre utvecklingen, som sker
inom Backaplan, da nédrhet till kommunal service som forskola och skola ér en avgorande
faktor i boendemiljon for familjer/blivande familjer med barn.

Forslaget innebér att framtida boende 1 Backaplan far néra tillgang till skola och férskola,
dér friyta, i linje med stadens riktlinjer for forskola och skola (KF beslut 1 februari 2024),
beddms kunna tillskapas inom nyckeltalsspannet beroende pa hur stora
verksamhetsenheterna behdva vara. Friyta pa gard for eventuella bostider saknas helt.

Niérhet till stadsdelsparken runt Kvillebdcken ger kvaliteter i boendemiljon och kan
utgora en tillgang for de kommunala verksamheterna. Parken, som allmént tillgidnglig och
attraktiv miljo, ger tillfalle till m6ten mellan ménniskor med olika bakgrund och olika
aldrar. I ett forsta skede kan belastningen pa parken vara stor men avses bli béttre pa sikt,
nér storre del av parkytorna kan anldggas enligt program for Backaplan.

Skapa hallbara och jamlika livsmiljoer

Forslaget ger stora mdjligheter att arbeta med innehall och gestaltning som skapar en
trygg boendemiljo och att sékerstilla plats for rekreation och samspel for barn och unga
genom tillgéng till friytor och bra utemiljéer for lek och utevistelse vid grundskola
alternativt forskola

Det faktum att staden dger marken innebér att markanvisning, for de delar som inte utgor
kommunal service, kan ske utifran de krav projektet anser lampligt och vad som &r
mojligt utifran LOU. Till exempel kan detta gélla variation i lagenhetsstorlekar och val av
upplatelseform for de bostdder som mojliggors genom forslaget.

Genom nérheten till dvriga delar av Backaplan, kommer det att finnas god tillgéng till
stadens resurser i form av bland annat service, arbetsplatser, kollektivtrafik, offentliga
platser och gronomraden.

I relation till stadens lokalforsorjningsbehov, ar den totala beddmningen av behovet for
forskoleplatser i DP1-DP3 drygt 430 barn, vilket motsvarar 24 avdelningar.

Barnkonventionen ér svensk lag fran och med 2020. Barns bésta har bedomts och
beaktats i framtagande av forslaget. Friyta bedoms kunna skapas inom nyckeltalsspannet
for stadens riktlinjer for skola och forskola (kommunfullméktige 1 februari 2024)
tillsammans med viss kompensationsyta i park.

Samverkan
Samverkan med fackliga organisationer har inte bedomts aktuell i detta drende.

Bilagor
1. Oversiktskarta
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2. Detaljkarta
3. Protokollsutdrag fran stadsbyggnadsndmnden 2024-10-22 § 658
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Arendet

Arendet giller beslut om att tomtritten inom stadsutvecklingsidén sigs upp da marken
beddms behdvas for skola eller forskola och bostider. Arendet avser dven inriktningsbeslut
for stadsutvecklingsidé for forskola med bostdder/skola langs Deltavigen.
Beskrivning av arendet
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Placering av stadsutveckling inritat pd illustrationskarta ur Program fér Backaplan (BN 2019).

Detta tjansteutlatande utgdr beskrivning av stadsutvecklingsidén. Forslaget innebér
mdjlighet att bygga en forskola med 6-8 avdelningar i kombination med boende for
kommunalt andamal (dldreboende eller BmSS) alternativt vanliga bostider eller en skola
for ca 400 barn. I alternativet forskola ihop med bostider, ar principen en forskola i en
halvoppen kvartersstruktur for att klara friytorna for forskolan utifran kommunens
riktvirden mellan acceptabel och funktionell niva (20-25 kvm/barn). Det ger samtidigt en
hogre tithet och uppfattas mer stadsmaéssigt d4n en friliggande forskola.

[lustrerade volymstudie nedan visar tankbar utformning med forskola och bostéder. Fler
alternativ for de olika funktionernas placering i kvarteret och en gatustruktur som kopplar
an till en kommande, omgivande struktur med huvudgator och lokalgator, gang- och
cykelvégnit provas lampligen vidare i detaljplanearbetet.

Forskola (6 avd) med bostdder
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Projektutvecklingsarbetet har letts av exploateringsforvaltningen och
stadsbyggnadsforvaltningen i samverkan. I arbetet har dven stadsfastighetsforvaltningen,
Forskoleforvaltningen samt Kretslopp- och vatten involverats.

Tomtrattens upphorande
Exploateringsndmnden fattade den 2023-05-22 beslut om att tomtrétter inom

planprogramomradet for Backaplan fér sdgas upp i de fall dér marken behovs for
kommunal service, infrastruktur och/eller om den tomtrittsupplitna fastigheten utgdr ett
avsevirt hinder for pagaende stadsutveckling. I tilligg beslutade ndmnden att sadan
uppsigning ska foregés av ett erbjudande om 6verenskommelse med inneborden att
tomtrétten upphor 1 fortid samt att tomtréttsinnehavaren ersétts med belopp motsvarande
tomtrattsfastighetens virde med nuvarande markanvindning, det vill sédga utan hénsyn till
planerad stadsutveckling och de 6kade virden som foljer av sadan planering.

Tomtréttsavtalet till fastigheten Backa 173:2 géllande fran och med 1 mars 1978. Avtalets
upplatelseperiod ar géllande till och med 9 mars 2028 med en efterfoljande
upplatelseperiod forlangningsperiod i ytterligare 20 ar. Uppsédgning av en tomtratt far
enligt lag ske om markdgaren kan pavisa att marken behdvs for bebyggelse av annan art
eller for annat &ndamal 4n tidigare. Uppsdgning far ske tidigast fem och senast tva ar fore
upplatelseperiodens slutdatum, med andra ord har markdgaren att forhalla sig till en
period om tre ar d& uppsigning ar mojlig att meddela tomtréttsinnehavaren. For aktuell
tomtrattsupplaten fastighet inleddes séledes denna period den 2023-03-09. Aktuellt
tomtréttsavtal innehaller s.k. friskrivningsklausul. Det betyder att markdgaren/kommunen
inte r skyldig att betala erséttning till tomtréttshavaren vid tomtrittens upphorande pa
grund av uppségning.

Forvaltningen har informerat och diskuterat exploateringsndmndens beslut den 2023-05-
22 med tomtréttshavaren. Tomtrattshavararen ifrdgasédtter kommunens hantering av
tomtréttsupplatna fastigheter och motsitter sig att tomtrétten ségs upp. Med anledning av
foreliggande stadsutvecklingsidé som syftar till att bland annat medge skola/forskola
inom den tomtrattsupplatna fastigheten anser forvaltningen att forutsittningarna for
uppségning av tomtritten uppfylls. I tilligg bedomer forvaltningen att en uppsigning
foljer nimndens tidigare beslut om tomtrattsupplatna fastigheter inom Backaplan. Da
tomtréttsavtalet dr inne i uppségningsperiod ar forvaltningens beddmning att ndgon
ersittning i enlighet med ovan beskrivet erbjudande inte kan erbjudas med hinsyn till
bland annat kommunallagens férbud mot gynnande av enskild samt pa grund av
statsstodsregler. Darfor foreslas nimnden besluta att ge forvaltningen i uppdrag att séga
upp tomtrétten till fastigheten Backa 173:2 i enlighet med tomtrittsavtalens villkor, det
vill séiga utan ersittning.

Hantering av arendet

Den nya organisationen for stadsutveckling utgér fran ett processorienterat arbetssitt och
en sammanhallen stadsutvecklingsprocess. En viktig del i detta arbete &r att inférandet av
en samlad plan- och exploateringsprocess (PLEX). Den samlade plan- och
exploateringsprocessen infors etappvis under 2024. Bland annat ersitts planbesked (for
kommunal mark) och forprovningsprocessen av en gemensamt framtagen sa kallad
stadsutvecklingsidé. Hanteringen med planbesked for privat mark kommer fortfarande
finnas kvar och omfattas inte av det gemensamma arbetsséttet med stadsutvecklingsidé.
Med stadsutvecklingsidén som grund tar stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsndmnden inriktningsbeslut utifran ansvar enligt respektive ndmnds
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reglemente. Exploateringsndmnden fattar ett genomforandebeslut for
exploateringsinvesteringen i ett senare skede av processen.

Genomforandet av stadsutvecklingen i aktuellt omrade dr beroende av andra nimnders
efterfoljande investeringsbeslut eller motsvarande. Till exempel stadsfastighetsndmndens
beslut om investering for kommunala verksamhetslokaler, stadsmiljondmndens
investeringsbeslut kopplat till bussgatan, idrott- och foreningsndmndens beslut om en
eventuell fullskalig idrottshall och kretslopp och vattenndamndens beslut om investeringar
i vatten och avlopp.

Forvaltningens bedémning

Ovan beskriven stadsutvecklingsidé, som syftar till att medge bland annat skola eller
forskola och bostdder inom den tomtréttsupplatna fastigheten Backa 173:2 pavisar
fordndrad markanviandning inom fastigheten, dir nuvarande anvéndning i gillande
detaljplan &r industri. Forvaltningen beddmer att forutsittningar for uppséagning av
tomtrétten till denna fastighet dédrmed foreligger. Stadsutvecklingsidéns innehéll av skola
eller forskola och bostdder 4r i sin tur en forutséttning for ovrig utveckling inom
Backaplan vars utveckling forutsétter att behovet av skola och forskola ér tillgodosett.

For att sékerstélla att skola och forskola kan bebyggas och uppfylla krav enligt stadens
riktlinjer, &r kommunalt 4gda fastigheter det verktyg som bedomts vara det bésta for
andamalet. Kommunens markinnehav inom stadsutvecklingsomradet Backaplan &r
begrinsat. Alternativet till foreslagen uppsidgning av den tomtrattsupplatna fastigheten ar
darfor att kommunen forvarvar privatdgd mark for att tillgodose kommunal service. Ett
sadant tillvigagangssitt bedoms inte folja exploateringsndmndens ovan beskrivna beslut
om hantering av tomtrattsupplatna fastigheter inom Backaplan vilket fattades som en
konsekvens av “ekonomisk &tgérdsplan for Alvstaden”. Ekonomisk atgérdsplan for
Alvstaden visade, avseende Backaplan, pa behov av dtgéirder for att ni en
exploateringsekonomi med positivt resultat. Uppsidgning av tomtréittsupplatna fastigheter
for att tillgodose bland annat mark for skola/forskola var en av atgirderna som bedomdes
rimliga for att ge forutsittningar for forbéttrad ekonomi.

Kristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende
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Bilaga 1 till tjansteutlatande till
Exploateringsforvaltningen,
tjansteutlatande dnr EXF 2024-00587

Oversiktskarta




Bilaga 2 till tjansteutlatande

. exploateringsnamnden
Detaljkarta dnr EXF 2024-00587
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s Goteborgs

Stadsbyggnadsnamnden
Stad

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2024-10-22

§ 658 Arendenummer SBF-2023-00084

Forslag till inriktning avseende lokaler for forskolor gallande
detaljplan 2 och detaljplan 3 i Backaplan

Beslut
I stadsbyggnadsnamnden

Godkédnna forslag till inriktning avseende lokaler for forskolor i1 enlighet med
forvaltningens forslag.

Skal till beslut

Néamnden beslutar i enlighet med de skil som anges i forvaltningens tjdnsteutlatande.

Handlingar
Forvaltningens tjansteutlatande 2024-09-27.

Information
Janna Bordier, planhandldggare, och Camilla Lidholm, senior projektledare
exploateringsforvaltningen, ldmnar en muntlig information i drendet.

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

Jav
Beatrice Klein (V) och Theo Tsesmatzoglou (V) anmailer jdv och deltar inte i drendets
Overliaggning eller beslut.
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