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Forslag till beslut

e Styrelsen stiller sig bakom Norra Alvstranden Utvecklings slutrapport
”Frihamnen — Risk- och konsekvensanalys” version 1.0.

Sammanfattning

Under hosten 2019/vintern 2020 har styrelsen fatt kontinuerlig information kring
kvalitetssakringen och analysen av ”Helhetsgrepp Frihamnen”:

e 2019-09-20 informerade Projektledare Lina Gudmundsson och Arkitekt Annette
Vejen Tellevi styrelsen om uppdraget kring kvalitetssdkring och analys av
strukturforslaget for Frihamnen.

e 2019-10-25 statusrapport styrelsen.

e 2019-11-23 fick styrelsen en ny, langre och uppdaterad bild av arbetet med
Frihamnen.

e 2020-02-07 fick styrelsen ta del av forslaget till rapport tillsammans med en
muntlig dragning om rapporten och dess slutsatser.

Slutrapport

Slutrapporten har nu distribuerats till berérda i projektet inom Goteborg Stad. Lina
Gudmundsson och Annette Vejen Tellevi har dessutom presenterat rapporten och dess
slutsatser for styrgrupp Frihamnen, styrgrupp Alvstaden, samt programledningen.

Denna rapport ska ses som Alvstranden Utvecklings forutsittningar infor det fortsatta
arbetet. Forutsittningarna bor ingd som en viktig byggsten i det inriktningsbeslut som
Kommunfullmaktige under 2020 ska ta for Frihamnen enligt Fardplan 2020-2021.

Kort bakgrund

Hoésten 2017 pausade Alvstranden Utveckling det pagdende planarbetet med Frihamnen
efter att ha identifierat for manga osékerheter i projektet.

Omtaget i Frihamnen startade varen 2018 med en 6ppen “Kunskapsresa” och fortsatte
sedan i en mer formaliserad process mot ”Helhetsgrepp Frihamnen” som avslutades under
hésten 2019.
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Under processen enades samtliga berérda kommunala forvaltningar och bolag om ett nytt
Overordnat strukturforslag for det fortsatta arbetet. En tillhorande exploateringskalkyl
togs fram under samma period for att f& grepp om ekonomin.

Alvstranden Utveckling sig under sommaren 2019 ett behov av att som bolag utvirdera
planeringsforutséttningarna, samt géra en egen kvalitetssékring och analys av forslaget
avseende ekonomi, kvalitet och risk.

Arbetet har gjorts utifrén ett markédgar-/byggherreperspektiv med syftet att sékra
genomforbarheten.

Rapportens slutsatser
Arbetet med Risk- och konsekvensanalysen visar att en fortséttning for Frihamnen kriaver
att:

1. Projektet avgriansas geografiskt till att enbart omfatta de centrala delarna av Frihamnen,
dvs detaljplan 1 och 2, samt Ringon.

2. Projektet fér tidigt satta ekonomiska ramar i form av:
* Principbeslut om fordelning av A-, B- och C-investeringar.
* Ett tak for exploateringsbidraget for detaljplan 1 och 2.

3. Framdriften i projektet sdkras med en gemensamt beslutad tidplan for nir de viktiga
besluten méste fattas.

4. Justeringar av strukturforslaget gors i samverkan under det kommande plan- och
programarbetet med utgangspunkt i den héir rapportens foreslagna parametrar.

En standig utveckling i Frihamnen

Arbetet kring rapporten for Frihamnen innebér inte att utvecklingen av Frihamnen har
stannat av:

o Kommunfullméktige fattade 2109 beslut om utbyggnad av Jubileumsparken och
arbetet med tillstdnd, planering och projektering av parken har intensifierats
under ledning av Park- och naturférvaltningen i samarbete med Alvstranden
Utveckling.

e Projektet temporéra bostéder pa Kvillepiren invigdes 2019. Inflyttning av de 800
bostidderna pébdrjas 2020.

e Bolaget forviarvade en strategisk fastighet av Renova i syfte att ingd i kommande
exploatering av Frihamnen.

e Overlatelseavtal har tecknats med Smyrnaférsamlingen for mark att bygga ny
kyrka i Frihamnen. En arkitekttavling presenterades 2019.Planerad byggstart
efter sommaren 2020.

e Markanvisningsavtal och samverkansavtal med konsortiets byggherrar har
forlangts.

e Sedan 2014 har prototyper som bad och bastu byggts i Frihamnen pa platsen for
parken, tillsammans med gdteborgarna. 2019 vann Jubileumsparken Sienapriset
som delas ut av Sveriges Arkitekter for basta landskapsarkitektur. Jubileums-
parken fortsatter att vixa: under 2019 besokte drygt 105 000 personer parken.

2(3)



Alvstranden Utveckling AB

Jubileumsparken anstéller varje sommarsésong 20—30 ungdomar frén olika
stadsdelar som parkvirdar for att méta besdkarna, mitt i stadsutvecklingen av
Frihamnen. Ungdomarna representerar olika stadsdelar i Goteborg, intressen,
etnicitet och funktionsvariation.

e Kajskjul 107 &r en vél bevarad, upprustad och moderniserad industrihistorisk
fastighet frin 1940 som 4gs och forvaltas av Alvstranden Utvecklingen.
Fastigheten ar fullt uthyrd och hyser i dag ett 10-tal hyresgéster inklusive en
restaurang.

Bilagor

Bilaga 1. Slutrapport ”Frihamnen — Risk- och konsekvensanalys” version 1.0.
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Arbetsgrupp: Lina Gudmundsson (Projektledare), Annette Vejen Tellevi (Arkitekt),
Sara Anderberg (Processledare).

Operativ styrgrupp: Lena Andersson (Vd), Rune Arnesen (Stadsutvecklingschef),
Asa Swan (Urban designchef), Cecilia Andersson (Chef fastighetsutveckling).

Uppdraget genomfordes under hosten 2019/vintern 2020.

2 (27)



Alvstranden Utveckling AB

Sammanfattning

Bakgrund

Varfoér en Risk- och Konsekvensanalys? Och hur?

Risker

Fyra forutsattningar for det fortsatta arbetet

1. Geografisk avgransning

Centrala Frihamnen

Yttre Frihamnen

2. Tidigt satta ekonomiska ramar

Principbeslut om fordelning av A-, B- och C-investeringar
Gemensamt tak satts for exploateringsbidraget

3. Framdriften i projektet

4. Parametrar

Processen framgent

Alla bor aga fragan om ekonomi

Citylab som arbetsmetod

Exploateringskalkylen Centrala Frihamnen

Slutsats

Bilaga

Parametrar

Ingangsvardet antal barn/bostad

Friyta med kvalitet istéllet for kvantitet

Sluta sa manga kvarter som majligt

Andel bostadsratter och hyresratter

Riktvarden/tak pa vad investeringar far kosta

Andel kvartersmark vs allmanplatsmark
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Sammanfattning

Alvstadens storsta stadsutvecklingsprojekt Frihamnen har pagétt under en lingre tid och
har ddrmed redan en historia praglad av bade fram- och motgangar, precis som alla stora
stadsutvecklingsprojekt. Nu gar projektet fran tidigt skede med visioner och struktur-
skisser till ett mera traditionellt plan- och programarbete.

Infor detta arbete har Alvstranden Utveckling gjort en Risk- och konsekvensanalys av det
strukturforslag som &r utgadngspunkten for den fortsatta processen. Syftet med arbetet &r
att sdkerstélla att det finns rimliga ekonomiska forutsittningar att genomfora projektet
samt att analysera och hantera de risker som projektet innebér for Alvstranden
Utveckling.

Arbetet med Risk- och konsekvensanalysen visar att en fortséttning for Frihamnen kriaver
att:

1. Projektet avgransas geografiskt till att enbart omfatta de centrala delarna av
Frihamnen.

2. Projektet far tidigt satta ekonomiska ramar i form av:
e Principbeslut om fordelning av A-, B- och C-investeringar.
o Ett tak for exploateringsbidraget.

3. Framdriften i projektet sékras med en gemensamt beslutad tidplan for nir de
viktiga besluten maste fattas.

4. Justeringar av strukturforslaget gors i samverkan under det kommande plan- och
programarbetet med utgangspunkt i den hér rapportens féreslagna parametrar.

Om dessa fyra forutsittningar genomfors 4r Alvstranden Utvecklings slutsats att
Frihamnen har goda forutséttningar att lyckas. Projektet har rimliga ekonomiska
forutsattningar och svarar upp mot Vision Alvstaden.

Alvstranden Utveckling ser att Frihamnen 4ven blir det forsta projekten dér Alvstranden
Utvecklings strategiska mél om att minska véxthusgasutsldppen med 50 procent till 2025
implementeras.

Denna rapport ska ses som Alvstranden Utvecklings forutsittningar infor det fortsatta
arbetet. Forutséttningarna bor ingé som en viktig byggsten i det inriktningsbeslut som
Kommunfullméktige under 2020 ska ta for Frihamnen enligt Fardplan 2020-2021.

! Definition A-, B- och C-investering

A-investering: Bekostas till 100 procent av exploateringsbidrag.

B-investering: Bekostas av exploateringsbidrag och skattefinansiering enligt en dverenskommen
fordelning.

C-investering: Bekostas till 100 procent av skattefinansiering.
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Bakgrund

Hosten 2017 pausade Alvstranden Utveckling det pagdende planarbetet med Frihamnen
efter att ha identifierat for manga osékerheter i projektet. Projektet hade da lidit av en
forcerad process och en alldeles for stram tidsram pa grund av politiska krav om bostads-
volymer infor Goteborgs 400-ars jubileum 2021.

Omtaget i Frihamnen bdrjade véren 2018 med en 6ppen “Kunskapsresa” och fortsatte
sedan i en mer formaliserad process mot Helhetsgrepp Frihamnen som avslutades under
hosten 2019 (dokumenterat i Planeringsforutsdttningar Frihamnen 2019-12-06).

Under processen enades samtliga berérda kommunala férvaltningar och bolag om ett nytt
Overordnat strukturforslag for det fortsatta arbetet. En tillhorande exploateringskalkyl
(Exploateringskalkyl Alvstaden delomrdde Frihamnen, 2019-12-03) togs fram under
samma period for att fa grepp om den ekonomiska bilden.

Planeringsforutsdtmingar Frihamnen 2019 till vinster och strukturforslaget till hoger.
Denna Risk- och konsekvensanalys ska ses i detta sasmmanhang.

Alvstranden Utveckling sig under sommaren 2019 ett behov av att som bolag utvirdera
planeringsforutsittningarna, samt géra en egen kvalitetssdkring och analys av forslaget
avseende ekonomi, kvalitet och risk.

Arbetet har gjorts utifrdn ett markégar-/byggherreperspektiv med syftet att sikra
genomforbarheten.
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Varfor en Risk- och Konsekvensanalys? Och hur?

Exploateringskalkylen (2019-12-03) visade pa ett underskott, vilket illustrerades i
Planeringsforutsittningarna med diagrammet nedan.

Ekonomiskt
Resultat

]

_ Grafen illustrerar det
7 ]

ekonomiska resultatet och
nyttan/kvaliteten. Rod storre
punkt symboliserar kalkylen for
hela Frihamnen, och de mindre

N A, =
7
.
.

)

+-0 — Nytta punkterna (1-4) symboliserar
det ekonomiska resultatet for
Nuldge respektive omrdde (se karta pd

sidan 9) inom Frihamnen.

Graf ur Planeringsforutsdittningar Frihamnen 2019.

Det ér positivt att strukturforslaget uppfyller ingéngsvérdena och mélséttningarna for
Frihamnen. Alvstranden Utveckling star bakom strukturforslaget, men kan samtidigt
konstatera att exploateringskalkylen innebér en ekonomisk risk for bolaget.

Syftet med Risk- och konsekvensanalysen &r bland annat att undersdka de ingangsvarden
projektet haft att forhélla sig till samt andra ingédende parametrar. Detta for att identifiera
mojliga justeringar av dessa som kan resultera i en ekonomi i balans for Alvstranden
Utveckling. Syftet ar dven att ge konkreta forslag som minskar riskerna, samt foresla hur
den fortsatta processen skulle kunna utformas.

Arbetet har gjorts internt pd Alvstranden Utveckling och bedrivits av en liten grupp med
tdta avstimningar samt heldagar med ledningsgruppen. Alvstranden Utvecklings styrelse
har informerats kontinuerligt kring uppdragets framdrift och resultat.

Denna rapport kommer inte att ga ndrmare in pa arbetsgangen eller redovisa samtliga
parametrar och scenarier som har analyserats — hir redovisas enbart slutsatser av hostens
arbete.

Risker

Det man vanligtvis rdknar med i projektkalkylens riskreserv dr oforutsedda kostnader
under projektets genomforande.

Vi har tidigare i stadens projekt till exempel sett en ovanligt hog anbudsniva,
entreprendrer som inte haller mattet, stora gasledningar som ska flyttas, bergspetsar i
leran som man inte haft kinnedom om, nya lagkrav, synpunkter och krav frén
Léansstyrelsen i ett sent skede, behov av paseglingsskydd, och sa vidare. Dessutom finns
den allménna risken som berdr alla projekt, speciellt projekt som ska pagé over lang tid:
konjunktursvéngningar kommer ofrdnkomligt att leda till férseningar, samt variationer i
markintikter.
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Men bortsett fran det oforutsedda kan vi redan nu identifiera en rad risker som hor
hemma i planeringsfasen och/eller &r specifika for Frihamnen:

e Omfattningen av Frihamnsprojektet ar i sig en stor risk, eftersom den innebér att
samtliga risker 6kar med skalan. Fullt utbyggt ska det bo lika manga ménniskor 1
Frihamnen som i till exempel Eslovs eller Ystads tétort. Det ar svart att fa grepp
om och planera en sé stor yta och det kommer att krévas stora finansiella muskler
for att kunna genomfora ett sa stort projekt.

e  Mark{Orutsittningarna i Frihamnen &r ocksé en stor risk. Kartan nedan visar att
den stadsbyggnad som ligger i rdda, orangea, och morkgula falt kommer kriva
betydligt mer resurser dn utbyggnad som sker pa fast mark (ljusgult). Ytor
utanfor fast mark innebér en storre risk, mer komplexa planerings- och
tillstdndsprocesser, och ett genomforande till hogre kostnader.

Fast Mark

Fd Ringdkanalen
fyllnadsmaterial,
Okdnd innehdll

Gota Alv-brons
fundament

Stora
sattningar

Kajkonstruktio-

ner, rivning och

nybyggnation
-Oppet vatten.

Markforutsdttningar inom Frihamnen.

e Tidsaspekten dr svarhanterlig — projektet kommer som minst att 16pa 6ver 30 ér
och inget tyder pa att omvéarlden kommer foridndras i ett langsammare tempo
under den tiden — tvdrtom. Sa vad ska projektet ta hojd for? Redan nu kan till
exempel konstateras att klimatfragan ser annorlunda ut &n dé projektet startade.

e Ytterligare en risk dr de stora beroenden som projektet har, det vill sdga Svriga
projekt som planeras genomforas inom omradet — till exempel stadsovergripande
gator som Hjalmar Brantings Boulevard; ny spardragning enligt Sverige-
forhandlingen, och Jubileumsparken. For nagra har det dnnu inte beslutats hur
kostnaderna ska fordelas mellan exploateringen och skattekollektivet, och
oenighet inom staden om hur man beddmer detta gor att det blir omojligt att
skapa sig en klar bild av projektets ekonomiska forutséttningar.

e P4 liknande sétt som med den ekonomiska fordelningen finns det risk att olika
delar av stadens organisation; forvaltningar och bolag inte kommer éverens om
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planméssiga val, vilket kan resultera i att beslut blir svéra och bordléggs under
lang tid.

Forseningar i stadsutvecklingsprojekt kan dven ha flera andra orsaker: processer
som inte startar enligt tidplan, eller inte dr synkroniserade, svag resursséttning i
berdrda bolag och forvaltningar, problem med forankring av inriktningsbeslut,
oklarhet om vilken inriktning som ska gélla, for att ndmna nagra.

Vi vet genom erfarenheter fran tidigare projekt att potentiella forseningar riskerar
att bli en stor kostnadspost.

Exploatorens finansiella risktagande paverkas av samtliga tidigare nimnda risker.
Den ekonomiska risken dr avsevért storre i Frihamnen an tidigare omraden som
Alvstranden Utveckling byggt ut. Det beror dels p4 omradets storlek men ocksé
pa att det saknas befintlig infrastruktur i omradet.

Nir forsta utforsiljningen av byggritter ir genomford har Alvstranden
Utveckling ett juridiskt dtagande mot kdparen att bygga ut infrastrukturen i
delomradet eftersom det ingér i byggrittspriset. Om konjunkturen sedan skulle
svikta kraftigt och forséljningsintékterna blir lédgre eller priserna gér ner sa
mycket att Alvstranden Utveckling maste avvakta ytterligare utforséljning, blir
det stor likviditetspaverkan och hoga rantekostnader eftersom utbyggnaden av
omradets grundlaggande infrastruktur anda maste fortga.

Alvstranden Utveckling har ambitioner med hénsyn till kvalitet och bolagets har
egna strategiska mal om att begriansa viaxthusgasutslappen fran samtliga projekt
pa Alvstranden Utvecklings omraden med 50 procent till ar 2025. Malet ir
nodviandigt for en hallbar stadsutveckling och léngre in i framtiden kommer det
formodligen inte att f4 ndgon stor ekonomisk betydelse. Men maélet kan innebéra
kostnader i ett initialt skede bade for planering och sannolikt dven for
utvecklingsprojekt.
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Fyra forutsattningar for det fortsatta arbetet

Resultatet av Risk- och konsekvensanalysen sammanfattas som fyra forutséttningar for
det fortsatta arbetet med Frihamnen. Med dessa fyra forutsittningar reduceras riskbilden
vésentligt, vilket i sin tur leder till storre flexibilitet och frihetsgrader i det fortsatta
arbetet.

1. Projektet avgrinsas geografiskt till att enbart omfatta de centrala delarna av
Frihamnen.

2. Projektet far tidigt satta ekonomiska ramar i form av:
e Principbeslut om férdelning av A-, B- och C-investeringar.
o Ett tak for exploateringsbidraget.

3. Framdriften i projektet sikras med en gemensamt beslutad tidplan for nér de
viktiga besluten maste fattas.

4. Justeringar av strukturforslaget gors i samverkan under det kommande plan- och
programarbetet med utgdngspunkt i den hér rapportens foreslagna parametrar.

1. Geografisk avgransning

Under arbetet med Helhetsgreppet har en grov utbyggnadsordning tagits fram och helt
naturligt kommer vissa delar av omradet inte att bebyggas i nirtid. Alvstranden
Utveckling vill nu dverga frén att beskriva “ytor som &r tidiga etapper” och “’ytor som &r
sena etapper” till att formellt avgridnsa Frihamnen. ”Elefanten maste styckas i bitar”.

Det finns flera skal till att avgrinsa projektet i detta skede, men samtliga innebér att sinka
risken i projektet.

Under arbetet med helhetsgreppet delades Frihamnen in i fyra skissomraden utifran deras
olika forutséttningar — se illustration nedan.

Skissomrdden i Frihamnen under framtagandet av strukturforslaget.
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Niva exploateringskostnad uppdelad per skissomrade

1 2 3 4

De fyra staplarna visar exploateringskostnad/BTA for skissomrdde med utgangspunkt i
nivdn for omrdde 1.

140%

120%

100%

80%

60%

40%

20%

0%

Fér Ringon (skissomrdde 4) se resonemang pd sidan 12. For det omrddet dr nivan for
exploateringskostnaden/BTA inte tillrdckligt studerad.

Skalan (yta och tid) tillsammans med markforutsittningarna och skillnaden i
exploateringskostnaden har lett fram till forslaget nedan. Ytan inom den réda ramen
bendmns fortséttningsvis som Centrala Frihamnen och bestar forslagsvis av fyra
detaljplaner. Detta ér den del som Alvstranden Utveckling utifrin analysarbetet vill ga
vidare med och som bor avgrénsas till ett eget projekt.

Forslag pd nya grdnser for Frihamnsprojektet.
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Goteborg Stad kommer ta fram ett uppdaterat planprogram for hela Frihamnen under
2020-2021 (enligt beslut i byggnadsnamnden 2019-12-17), vilket &r positivt. Ett genom-
forande pa sikt av hela strukturforslaget dr det som Centrala Frihamnen ska ta hojd for
och dven forbereda for. Vilka kostnader som Centrala Frihamnen ska ta i detta skede for
resterande ytor i Frihamnen behovs utredas vidare inom det fortsatta arbetet.

Centrala Frihamnen

Skissomrade 1, dvs i princip omrédet for de tva redan paborjade detaljplanerna som i
rapporten benimns detaljplan Hjalmar”? och detaljplan ”Centrala™, ir det omrade dir
planeringsarbetet med uppbyggnaden av kunskap natt lingst och dédrmed det omrédde som
har den lagsta risknivan.

Betriaffande geotekniken handlar det om typisk Goteborgsmark och det &r enbart strickan
dér den tidigare Ringbkanalen gick som eventuellt skulle kunna bjuda pa dverraskningar i
form av hittills okénda féroreningar.

Genom att bebygga ytorna i Centrala Frihamnen knyts Hisingen ihop med innerstaden.
Hisingsbron tas i drift under 2021 och é&r en viktig pusselbit. Lika viktig blir dess fort-
sdttning genom Frihamnen, dvs Hjalmar Brantings Boulevard. Att borja med ryggraden i
form av Hisingsbron, spar och boulevard och sedan fylla pad med bebyggelse utmed
gatorna ar en logisk utbyggnad. Likasa att parallellt borja med bostader kring det som
ibland bendmns “hjartat” vid Jubileumsparken och den planerade Smyrnakyrkan.

Omradet rymmer stora investeringar; Hjalmar Brantings Boulevard, ny sparvag,
sociodukt (géng- och cykelforbindelse till Brémaregérden), ny bro mellan Ringén och
Frihamnen, samt Jubileumspark. Men omrédet har samtidigt en stor exploaterings-
potential i ett ytterst centralt lage i staden. Fran hallplatslaget i Hjalmar Brantings
Boulevard dr det endast en héllplats, eller en kort promenad, till Centralstationen och det
framtida Region City.

Ringén
Ringon (skissomrade 4) foreslas ingé som en del av Centrala Frihamnen men har fatt en

streckad inramning pa illustrationen pé foregdende sida, eftersom omradet behover
bearbetas ytterligare innan forutsdttningarna finns for att pabdrja detaljplanearbete.

Omrédet utgdr ungefar en fjardedel av ytan for Centrala Frihamnen, men antas i kalkylen
fororsaka 95 procent av kostnaderna for forberedande arbeten. Det ror bland annat ett
rimligt antagande om att marken hér &r grovt fororenad, vilket behover utredas
ytterligare. En mycket stor del av kostnaden ligger pa en kostsam kajutbyggnad, och dar
finns det betydliga belopp att spara genom att bygga slént istillet for kaj. Omradet
bedoms dven kunna klara en hogre exploatering dn det som har tilldelats i arbetet med
helhetsgreppet. Dérfor dr det realistiskt att anta att en ny planering av omréadet skulle
kunna resultera i en god projektekonomi.

2 ”Detaljplan for blandad stadsbebyggelse och infrastruktur vid Hjalmar Brantingsgatan i
Frihamnen inom stadsdelen Tingstadsvassen”

3 ”Frihamnen, detaljplan 1, Lundbyvassen 736:168, inom stadsdelen Lundby”
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Yttre Frihamnen

For de tva skissomradena som ingér i ”Yttre Frihamnen” bor strukturplanens planerings-
forutsdttningar finnas kvar som underlag for den framtida utbyggnaden.

Det ér viktigt att alla projekt haller sig till strukturplanen sa att inga framtida kopplingar
omojliggors. Men bortsett fran det har omradena helt olika forutsittningar.

Skissomrade 2

Pirarna, dvs skissomrade 2, dr & ena sidan Frihamnens mest spektakuldra yta med storst
marknadsméssig potential och det man framst forknippar med omradet.

A andra sidan innehaller projektet hir ett antal okéinda faktorer och far dirmed en helt
annan riskbild &n de centrala delarna av Frihamnen, framst pa grund av de geotekniska
forutséttningarna och risken med att bygga ut i vatten. Nér pirarna byggdes var de inte
avsedda for stadsbebyggelse, sa utdver skicket de befinner sig i dr varken barighet eller
matten lampliga. Exploateringskostnaden hér skulle darfor ligga pé en helt annan niva dn
de ovriga delarna av projektet. For att inte belasta ovriga delar av Frihamnen maste dessa
ytor dirfor i ett senare skede bli ett eget projekt med en egen logik och intéktsniva.

I tidiga modeller och visioner har fokus varit pa de har delarna av Frihamnen. Kopplingar
Over vattnet, pirerna och de vattennéra lagena har illustrerats i visionsbilder och detta nya
forhéllningssétt skiftar fokuset i Frihamnen.

Bananpiren foreslés under tiden programmeras for event och andra funktioner av mer
tillfallig karaktér. Den blir sdledes inte en ”ddd” yta utan en i synnerhet levande yta som
kan nyttja sitt centrala l4ge till att fa en egen status i staden, &ven om den inte blir
bebyggd med permanent stad under den ndrmsta framtiden. Darmed sparas den bésta ytan
till ett senare skede nér forutséttningarna ar rétt och en stor del av nédvéndig infrastruktur
ar utbyggd och klar.

Skissomrade 3

Den norra delen av Yttre Frihamnen med Kvillepiren och Lundbybasséngen har andra
ekonomiska mojligheter. Kvillepiren bestér i jamforelse med de tva andra pirerna av
forhallandevis bra och fast mark. Den huserar snart 800 temporéra bostdder med tillfalligt
bygglov i 15 &r (2020-2035). Den utfyllnad av Lundbybassdngen som planeras enligt
strukturforslaget bor under tiden kunna ske med fyllnadsmassor sa den hinner sétta sig
tills det blir dags att bygga stad och park. En utbyggnad hér ar darfor realistisk efter 2035.
Om utfyllnaden kan ske i en takt som anpassas till tillgéingliga massor frén andra projekt
kan kostnaden for utfyllnaden héllas nere.

Sa lange kopplingen till innerstan (broar mellan Kvillepiren-Norra Frihamnspiren-
Bananpiren-Operan) inte dr utbyggd kommer omradet i hogre grad fa sitt naturliga
sammanhang med Lindholmen och delvis Brimaregarden.

Pé Lindholmen upplever Lindholmen Science Park ett stort etableringstryck och dértill en
pagaende forskjutning av omradets tyngdpunkt pa grund av Geelys innovations-

center. Sparvagnsdragningen med nytt hallplatsldge samt farjeldget pa Pumpgatan
kommer enbart att forstdrka den utvecklingen. I det sammanhanget kommer utfyllnaden
av Lundbybassidngen att spela en viktig roll for Lindholmen med béde stadspark och
hogvattenskydd.

I en néra framtid skulle Lindholmsalléns forlingning at nordost kunna genomforas genom
att foretagsetableringarna tillats sprida sig ldngs den.
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2. Tidigt satta ekonomiska ramar

[ exploateringsprojekt inom Alvstaden skrivs vanligtvis ett exploateringsavtal mellan
Goteborg Stad och Alvstranden Utveckling vid detaljplanens antagande. Fram tills dess
har ett mera generellt ramexploateringsavtal gallt.

Exploateringsavtalet reglerar utbyggnaden av allmén plats och férdelningen av kostnader,
med mera. For att minimera projektets risker dnskar Alvstranden Utveckling att det i
Frihamnen sitts ekonomiska ramar betydligt tidigare. Detta for att kunna arbeta med
ekonomin i en iterativ process tillsammans med framtagandet av de fysiska planerna och
darigenom undvika 6verraskningar sent i processen som orsakar stopp eller fordyringar.

Eller uttryckt med andra ord; ekonomiska forutséttningar infor planering istéllet for
ekonomiskt resultat av planering.

Principbeslut om férdelning av A-, B- och C-investeringar*

I projekt Frihamnen ingar flera stora infrastrukturprojekt, 4ven med den nya projekt-
avgransningen. En del dr finansierat via Sverigeforhandlingen men merparten ska
finansieras av exploatoren och/eller Goteborg stad via skattemedel.

Da det finns osékerheter kring fordelning av stora poster mellan Goteborg stad via
skattefinansiering och Alvstranden Utveckling finns det ett behov av att tidigt i
planeringsskedet enas om en principfordelning av kostnader. Alvstranden Utveckling
behover i ett tidigt skede veta hur stor andel av investeringarna som ska belasta bygg-
ritterna eftersom hela Alvstranden koncernen paverkas av den framtida resultat- och
likviditetsplaneringen for Frihamnen.

Det handlar om att undvika senare otydlighet och lasningar kring vem som ska finansiera
utbyggnaden. Denna fordelning bor vara en del av det inriktningsbeslut som
kommunfullméktige tar.

4 Definition A-, B- och C-investering

A-investering: Bekostas till 100 procent av exploateringsbidrag.

B-investering: Bekostas av exploateringsbidrag och skattefinansiering enligt en dverenskommen
fordelning.

C-investering: Bekostas till 100 procent av skattefinansiering.
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Generalplanekostnad, 0% exploateringsbidrag, 100% Stomme stadsdelspark, 80% exploateringsbidr ag , 20%
skattefinansierat via T investering skattefinansierat via PN exploatering

”"”"” Stomme Operaférbindelse, 50% exploateringsbidrag. Lokal Allman Plats, 100% exploateringsbidrag . 0%
50% skattefinansierat via TN exploatering skattefinansierat

- Stomme huvadgata, sociodukt 50%, exploateringsbidrag, J Stomme slussp 50% exploateringsbidrag, 50%
50% skattefinansierat via TN exploatering skattefinansieracvia KVN exploatering

- Stomme stadspark, 50% exploateringsbidrag, 50%
skattefinansierat via PN exploatering

Prelimindr fordelningskarta for samfinansierade
anldggningar fran exploateringskalkylen 2019-12-03.

Det finns idag ett forslag till fordelning som Fastighetskontoret tillsammans med
Alvstranden Utveckling tagit fram i arbetet med exploateringskalkylen. Tills annat sker sa
ar detta den fordelning som projektet har utgatt fran.

Fordelningen har skett utifran en hypotes kring vad som rimligen bér landa pa
exploatoren (Alvstranden Utveckling) och vad som &r kostnader som Goteborg Stad
genom skattefinansiering skulle behdva sta for oavsett en utbyggnad i Frihamnen.

Fordelningen &r pragmatisk sé till vida att Hjalmar Brantings Boulevard och parallella
genomfartsgator delats upp som en C-investering respektive tvd A-investeringar, istéllet
for tre B-investeringar. Alvstranden Utveckling efterfrigar en tydlighet kring detta och att
Alvstranden Utveckling tillsammans med stadens forvaltningar samt Stadslednings-
kontoret enas kring vad som bor vara A-, B- och C-investeringar.

Gemensamt tak satts for exploateringsbidraget

I projektkalkylen for de detaljplaner som é&r forst ut i Frihamnen och som bendmns i detta
dokument som detaljplan Centrala och detaljplan Hjalmar &r exploateringsbidraget for A-
investeringar plus del av B-investeringarna cirka 3 500 kr/kvm BTA. (Med exploaterings-
bidrag avses enligt PBL exploateringens bidrag till utbyggnad av allménplats, ddremot
ligger inte till exempel Alvstranden Utvecklings byggherrekostnader i beloppet).

Det ér darfor rimligt att ett tak sétts for exploateringsbidraget till cirka 3 500 kr/kvm
BTA. Om det visar sig att exploateringsbidraget inte riacker till att genomfora projektet
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kan ett reviderat inriktningsbeslut behova tas som justerar omfattning av de medel
Goteborg stad ska bekosta via skattemedel. Alternativt att kostnaden ses Gver och om sa
ar mojligt reduceras ned genom ldmpliga besparingar.

3. Framdriften i projektet

Frihamnen har en historia av start-stopp. I nésta fas behdvs samordnad framdrift och att
berdrda parter taktar med varandra for att fa bygga upp ett momentum. Framdriften i
projektet sikras med en gemensamt beslutad tidplan for nér kritiska beslut maste fattas.
Alla involverade parter atar sig att forankra, resurssétta och folja tidplanen.

Den viktigaste faktorn for framdrift i Frihamnsprojektet blir att sdkra processen for
avgorande beslut, bade pa politiskt och administrativ niva. Det innebér att tidigt sétta en
realistisk tidsplan som samtliga berdrda parter tar att folja liksom den beslutsgang som
4r antagen inom Alvstadsorganisationen.

Alvstranden Utveckling &tar sig hirmed att gora sin del i detta.

4. Parametrar

Under arbetets gang har ett antal parametrar som paverkar projektets ekonomi studerats,
exempelvis krav pé friyta, andel kvartersmark vs allménplats, med flera. En del av dessa
parametrar har varit givna ingangsvérden sedan manga éar tillbaka och har i var analys
visat sig fa stor effekt pd det ekonomiska resultatet.

Denna analys ska ses som ett underlag infor de stdllningstagande som maéste goras i det
fortsatta arbetet. Exakt vilket vérde/procent/andel som parametern ska justeras till &r en
gemensam uppgift i det fortsatta arbetet att ndrmare studera och enas kring. Det behovs
djupare analyser och konsekvensbeskrivningar for att kunna vélja 16sningar.

Under arbetet har ett urval gjorts av de parametrar som har storst potential och dessa
presenteras i bilagan till denna rapport.

Processen framgent

Alla bor aga fragan om ekonomi

Inom alla storre projekt far man ofta en rollférdelning dér vissa pratar ekonomi och andra
pratar kvalitet. Ovanpa det finns olika varderingar — att kvalitet rdknas som viktigare &n
ekonomi, eller vice versa. Detta kan skapa svarlosta konflikter.

Ofta vinner ekonomin till slut, till priset av en kénsla av att bli dverkord bland de som
foresprékar kvaliteterna. I vérsta fall upptécks det for sent att ekonomin &r ohéllbar och
projektet blir inte av dverhuvudtaget.

Inom Goéteborgs Stads planarbete har ekonomin historiskt sett varit en underordnad del av
planprocessen. Péa grund av diverse ekonomiska bakslag dndras dock det arbetsséttet nu,
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och en ekonomisk forstudie har lagts in som en integrerad del av arbetsprocessen med
planprogrammet. Men trots det lever det gamla arbetssittet delvis kvar och man lagger till
exempel ekonomin i en egen arbetsgrupp. Det riskerar att avvidgningarna mellan kvalitet
och ekonomi kommer att ske i ett for sent skede av planprocessen. Alvstranden
Utveckling ser det dérfor som vésentligt att dessa avvégningar, pd samma séitt som andra
hallbarhetsfragor, sker integrerat i samtliga arbetsgrupper.

Som man brukar arbeta inom Planarbetet: (Pp och Dpl)

s s
Strik och Hjalmar och
trafik Hisingsbron
Ekonomi och
S/ ~ genomfarande
™y '
Kvillebacken Resultat b
Stlr::::lrt:;h Och Sociodukt- av plan- Ek_lon DmI'Sk
omradet arbetet forstudie
- J p.
™ s
Klimat och
vatten Hidrtat {Liggande férslag for
arbetsgrupper inom
h - h ~ Frihamnsarbatet)

Hllustration av hur ekonomifrdgor hanteras som en separat frdga.

Skulle man kunna lata alla dga ekonomin istéllet?

Strak och trafik
Genomfarande inkl ekonomi
inkl ekonomi

Konsekvens-
beskrivningar av alla val mht
ekonomi ach kvalitet och darav
foljande prioriteringar inom
varje fokusomrade.
Helheten samordnas och leds
av

Struktur och
identitet
inkl ekonomi

Klimat och
vatten
ink! ekonomi

I i o cimisk
— forstudie

Kvillebdcken och
Sociodukt-

Hjsrtat
inki ekonomi

omridet
inkl ekonomi

Hjalmar och
Hisingsbron
ink! ekonomi

Hllustration av hur ekonomifrdgor integreras inom fragestdllningarna.

Citylab som arbetsmetod

Alvstranden Utveckling avser arbeta enligt Citylab i det fortsatta arbetet. I
Masthuggskajen har Citylab fungerat bra och medfort att hallbarhetsperspektiven har
integrerats i projektet. Citylab som processverktyg har medfort att alla ingdende
intressenter har blivit deldgare i mal och ambitioner fér Masthuggskajen. For att lyckas i
Frihamnsprojektet méste kvalitetsambitionerna végas av i relation till projektekonomin
och Citylab krdver numera att projektets héllbarhetsadtaganden ér ekonomiskt analyserade,
sarskilt utifrén exploateringsekonomin. Darfor tror vi att Citylab kan vara ett verktyg for
oss att bade ta ansvar for att utvecklingen sker pa ett hallbart sétt och med en ekonomi i
balans.
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Vi vill minska risken genom att tidigt identifiera investeringar som kan ge mest vision per
krona, samt minska risken for oférutsedda kostnader. I praktiken innebér det att
avvagningar, i stort och i smatt, behdver goras med hiansyn till de ekonomiska ramarna.
Det i sin tur innebér att Alvstranden Utveckling och stadens forvaltningar kan behdva
studera 16sningar och gora prioriteringar pa en mer detaljerad niva tidigare dn vanligtvis.
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Exploateringskalkylen Centrala Frihamnen

I ett projekts tidiga skeden méste man anvinda sig av en grov kalkyl (i detta fallet en
markutvecklingskalkyl) det vill sdga ett 6verslag som enbart innehaller grova nyckeltal
enligt erfarenheter fran tidigare projekt.

Denna kalkyl bor vara sé robust att den héller genom hela projektets gang. Man maste
darfor rakna forsiktigt pd bade kostnads- och intéktssidan, eftersom alla projekt innehéller
osidkerheter som kan riskera att stjdlpa projektet i ett senare skede om man har varit for
optimistisk. Detta géller inte minst projekt av Frihamnens massiva storlek och sdrart.

Osakerhetstratten

> ® ©© © ©

Under hela projektet blir informationen allt battre och mer tillférlitlig och graden
av osdkerhet i besluten blir mindre efter hand som projektet framskrider.

Hlustration enligt XLPM:s principer av hur ett projekts osdkerhet minskar efterhand som
projektet fortloper.

Under arbetet med helhetsgreppet har Alvstranden Utveckling berdknat intikterna enligt
dessa principer, vilket kan anses ge en skevhet i kalkylen, eftersom projektet pa
kostnadssidan har riknat pa ett mera differentierat sétt.

Denna Risk- och konsekvensanalys har nu gett Alvstranden Utveckling en genomlysning
av projektet och en dverblick 6ver forutsattningar och risker, och bland annat formulerat
de fyra forutséttningarna for det fortsatta arbetet som detta PM inleds med. Det betyder

att osékerheten pa bade kostnads- och intéktssidan har minskat och bolaget kan darfor ta
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steget over till att rikna mera differentierat pd intiktssidan®. Fortfarande ridknar
Alvstranden Utveckling dock forsiktigt i jimforelse med liknande projekt i staden och ser
det som en forutsattning for genomforandet att soliditeten, den samlade riskreserven i
projektet, kan hojas.

Intdktsprognos

Kostnadsprognos

Intéktsprognos

Kostnadsprognos

Intakter forstudiefas

(Baserad pa vardering
tidigt i projektet
med mycket stora
osdkerheter

Riski
exploateringskalkyl

Beréknat kostnad

Allmanplats
A+del avBinv.

Intékter planering

Projektrisk
(Minimum enligt AU:s
tidigare projekterfarenhet)

Riski
exploateringskalkyl

(Fortfarande forsiktigt
raknat, baserad pa
vardering efter
genomford forstudie.
Vissa osdkerheteri
intdktsnivan har
besvarats, andra inte)

Beréknat kostnad

Allmanplats
A+del avBinv.

angaende
intaktsnivan)

Utvecklingskostnader AU Utvecklingskostnader AU

Forstudiefas Planeringsfas

Hllustration av hur projektet nu gar fran forstudiefasen (i detta skede var det hela
Frihamnen som kalkylen innefattade) till planeringsfas for Centrala Frihamnen, och hur
exploateringskalkylen har uppdaterats.

Exploateringskalkylen for Centrala Frihamnen visar nu pa ett resultat dér intédkter och
kostnader dr i balans. D4 finns det &ven en riskreserv i form av en projektrisk beréknad
utifrén ett minimum enligt Alvstranden Utvecklings erfarenhet fran tidigare projekt, samt
ett riskpaslag som redan gjorts i exploateringskalkylen.

3T exploateringskalkylen for Centrala Frihamnen har samma nyckeltal for intéikter anvénts oavsett
lage. Det vill sdga all mark har forsetts med samma prislapp per BTA. Nar projektet sedan
genomfors kommer markpriserna att vara utifran radande marknadssituation och differentieras
efter funktion, ldge och planbestimmelser. Det &r dérfor viktigt att man i planerna placerar ratt
funktion pa rétt plats for att maximera omradets intékter.
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Slutsats

Sammanfattningsvis ser Alvstranden Utveckling att med de fyra forutsittningarna for det
fortsatta arbetet som har presenterats i denna rapport sa finns det goda forutséttningar att
lyckas. Riskerna har analyserats och en hantering av dessa har pabdrjats till exempel
genom att projektet avgrinsas geografiskt. Alvstranden Utveckling anser att projektet har
rimliga ekonomiska forutsittningar och svarar upp mot Vision Alvstaden. Dirmed kan
projektet ga vidare med planprocessen.

Nu handlar det om samverkan och att alla parter gér in med gemensamma prioriteringar
och tar projektet fran tidigt skede genom planeringsskedet och till ett genomforande.
Frihamnen har potential att gdra mycket gott for hela staden och leverera enligt visionen
for Alvstaden.
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Bilaga

Parametrar

Ett antal parametrar har valts ut for att de innehaller en potential till att reducera risken,
och/eller for att de bidrar till att nd den efterfragade balansen mellan ekonomiskt resultat
och nytta. Utover dessa parametrar finns det ekonomiska atgérdsforslag som presenteras i
Planeringsforutsattningar Frihamnen som projektet ocksa bor ga vidare med och
undersoka.

Nedan foljer en genomgéng av de parametrar som Alvstranden Utveckling foreslar att
projektet ska arbeta med under det fortsatta planarbetet.

Ingangsvardet antal barn/bostad

I Frihamnen finns det fran borjan ingangsvérden for att kvantifiera offentliga friytor samt
friytor for skolor och forskolor i omradet.

r'_
Ingangsvirden i Helhetsgreppet:

2,0 inv pr bostad (75m2 BOA)

dirav 0,5 (= 25%) skolbarn, 1-15 ir
(33% barn i fsk, 22% i F-3, 45% i 4-9)

Offentlig friyta
(park, torg, gigata, kaj samt skolgard):
10 m2 prinv +
35 m2 pr barn i forskola,
20 m21i F-3 och
15 m2i4-9.

Av ytorna for barnen kan 10 m2 samnyttjas i park.

Réknas ovanstéende siffror ihop innebar ett krav pa 26,35 kvm offentlig friyta per bostad,
vilket 1 sin tur blir 27 ha eller cirka 22,5 procent av Frihamnens samlade yta.

Under arbetet med strukturplanen véren 2019 blev det tydligt att den storsta
begriansningen for mdojlig exploatering ligger 1 ingangsvérdet 0,5 barn per bostad.
Analysen visar att det i princip dr mdjligt att ldgga in flera bostdder i strukturen om man
enbart skulle ta hdnsyn till alla andra kriterier for bostadskvaliteter, medan det 4r omojligt
att fa in flera skolgardar. Det blir ddrmed tydligt vilka ekonomiska konsekvenser skolorna
far i projektet och det blir darfor viktigt att inte planera for flera skolor d4n nédvandigt och
att dessutom undersoka om friytekraven dr rimliga nar man ska bygga tét innerstad.
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Boende Pr bostad Vuxna, + ej skolbarn Skolbarn 1-15

Hela Géteborg I 2,02 | (e 1,69 L 0,33 16|
Krav pa Frihamnen I 2,0/ [ 15 (=] 05 | (I 25
Enligt firdplanen N 20| [ 16 L 04 | [N 20
Exempelomraden

Linneplatsen N 1.3 e 1,6 || 0,2 11
Mariaplan N 18| e 16 ] 0.2 12,7
Grimmered NE0]  (—— 2,3 L 0,7 | [WENNNEN 23
Askim 24| (e 19 1 0,5 20
Kvillebicken S 1,7 (s 15 [ 0,2 12
Eriksberg S 20 (e 17 L] 0,26 13
Lundby 1,6 L] 0,35 18

Jamforelse av kraven pda Frihamnen med hela Goteborg stad samt med sju olika sorters
omrdden.

Analysen borjade med att viardera rimligheten av planeringsforutsittningen 0,5 (vilket
innebir 25 procent) skolbarn per bostad genom att jamfora med verkligheten.

Snittet i hela Goteborg &r tva personer per bostad, men det dr enbart 0,33 skolbarn per
hushall. Det betyder att 16 procent av alla géteborgare dr mellan 1 och 15 ar gamla. For
att hitta omraden med s& manga skolbarn som 0,5 per bostad, vilket dr det Frihamnen i
nuvarande strukturplan dimensionerats for, maste man till villaomraden som Askim och
Grimmered. Men inte ens i Grimmered med 0,7 skolbarn per bostad utgor skolbarnen 25
procent av befolkningen. I innerstadsomraden som Linné eller Majorna ligger snittet pa
cirka 0,2 skolbarn per bostad eller mellan 11 procent och 13 procent. Detsamma giller
nya bostadsomraden som Ostra Kvillebéicken och Eriksberg. Hela Lundby ligger pa
ungefir samma genomsnitt som Goteborg i stort.

I stiillet for dessa strikta krav anser Alvstranden Utveckling det rimligt att i den fortsatta
planprocessen planera for Goteborgssnittet pa 0,3 skolbarn per bostad. Och med en mera
flexibel yta for forskolebarnen skulle samma méngd friyta som planerats in i
helhetsgreppet ge en ny och storre frihet ndr man planerar in bostéder i Frihamnen. Det
skulle da inte vara just friytorna for barn som skulle begrénsar exploateringen.
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POTENTIELLT % BOSTADER MED SAMMA
FRIYTASOM NU

116
114
112
110
108
106
104
102
100
0.5 BARM, O,5 BARMN, 0.4EBARM, O, 4BARN, O, 4BARN, ©O,3BARM, 0.2 EBARNM,
35 M2 25 M2 35 M2 25 M2 20 M2 35 M2 25 M2

Den bld kurvan visar hur mdnga procent fler bostdder man hypotetiskt skulle kunna
planera in med annan andel forskolebarn blir per bostad. Exempel: 0,4 barn per bostad,
25 kv friyta per forskolebarn skulle potentiellt kunna ge drygt 10 procent flera bostdder.

Rekommendation for Centrala Frihamnen: Att rikna med en barnsiffra som ligger
néra snittet for Goteborg, dvs 0,3 skolbarn per bostad i kombination med att det harda
kravet pé friyta omdefinieras (se nésta parameter).

Friyta med kvalitet istéllet for kvantitet

Kraven pa storleken av friyta for barnen ér en problemstéllning som inte endast kan
behandlas matematiskt. Det man kan séga dr att det &r betydligt svarare att fa till 35 kvm
per forskolebarn i tdt innerstadsmilj6 dn it ex ett villaomrade. Inte ens om 10 kvm av
dessa kan ldggas i en offentlig park ar det en enkel uppgift.

Vi kan konstatera att det ar ytterst séllan staden lyckas uppfora forskolor i innerstaden
som uppfyller friytekravet fullt ut.

Den naturliga frdgan blir d& om man kan stélla samma kvantitetskrav dverallt i staden
eller om man i tit innerstadsmiljo snarare bor jobba med kvalitetskriterier eller
lekvirdesfaktor pé liknande sitt som man till exempel gor i Malmé®.

P4 liknande sétt som med friytorna for barn bér man 6verlag kunna se mera flexibelt pa
friytekravet. En ytas storlek sékrar inte dess brukskvalitet och enbart storlek blir darfor ett
trubbigt instrument for att diskutera friytor och deras anvéndbarhet.

I Malmé anvinder man begreppet lekvirdesfaktor i planeringen av forskolor dér uppfyllandet av
friytekravet 30 kvm/forskolebarn &r en av sju kriterier. Om man inte uppfyller ett kriterium ger det
minuspodng, varfor man maste uppfylla andra kvalitetskrav i hdgre grad for att komma upp till
minst 3 poéng. (Friytor vid férskolor och skolor. Riktlinjer fran stadsbyggnadsnimnden i Malmo,
2016)
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Alvstranden Utveckling AB

Arkitekten Jan Gehl brukar sdga att man alltid ska se till att ha lite for lite plats. Och det
ar ofta de smé, ombonade och genomtinkta ytorna som anvands mest, eller de strak med
friyta som 16per ldngs vattnet. Dessa ger dven en kénsla av rymd som vida dverstiger
deras faktiskt yta. I Frihamnen finns mycket bra kontakt med vattnet, &ven med en
uppdelning av projektet.

Alvstranden Utveckling foreslar dirfor att i det fortsatta arbetet inkludera delar av
vattenytan i friytorna pé liknande sitt som man gor i Képenhamn dir man jobbar med en
kvalitativ blaytefaktor i staden.

Njutning
och

Skyddande

Komfort

Majlighet Mailighet

for promenader att se
- Byggnader och ytor = Utrymme fir strik - Intressan utsike
zbkydd ﬁ'f"@“g’"’k demensionerade for den - Intressanta fasader Rimliga betraktningsavstand
- Tabort rédsla for trafl manskliga skalan - Bra tillganglighet - Bra belysning

- Inga hinder

Mijlighet

Att prata och lyssna
- Lag ljudnivi

- Gatumiibler som bjuder in

till samtal

Mijlighet att

njuta av bra vider
- Sol/skugga

- Hetta/Kyla

Majlighet
att std/stanna
- Stivd fir stiende
Attraktiva zoner for stiendd
- Fasader med intressanta
detljer

brott och vild

- Livliga publika ytor
- Verksamheter dygnet runt,
- Bra belysning

Mijlighet Majlighet
att sitta for lek och motion
sinnesupplevelser - Miibler i tilltalande design - Utrymmen att sitta pi - Fysisk aktivitet och motion
Skydd mot olika vider so och utformning - Utsike, sol, titta pi - Lek och gatuunderhalining
vind, regn, kyla, virme - Tillghng till triid, manniskor - Dag som natt,
- Bénkar att vila pd sommar som vinter

- Bra material

Jan Gehls tolv kvalitetskriterier for kvalitativa stadsrum.

Rekommendation for Centrala Frihamnen: Att medvetet jobba med kvalitet framfor
kvantitet pa friytorna och inte planera in for stora friytor utan anvindning. Att ta med
delar av vattnet nér man réknar friyta.
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Alvstranden Utveckling AB

Sluta sa manga kvarter som mojligt

Ett sétt att 6ka exploateringen 4r att sluta kvarter och ddrmed ta bort luckor mellan husen.
P4 sa sitt kan man teoretiskt sett 6ka exploateringen med cirka 7 procent.

Det finns luckor mellan husen av flera orsaker. Den viktigaste &r att klara dagsljuskraven.
I Frihamnen planeras det generellt for véldigt stora kvarter men dér det finns mindre
kvarter skulle man kunna lta delar av byggnadskroppen vara nagot ldgre for att ge
samma resultat med hénsyn till ljus. Man kan dven jobba med ljusa kul6rer samt fasader
som inte skuggas av tunga balkonger. Ytterligare en aspekt ar att slutna kvarter ger stora
akustiska fordelar och mdjlighet till att effektivt skapa en tyst sida i berdrda bostéder.

En annan orsak till 6ppna kvarter &r att smitvigar genom bostadsgardar rdknas som dppet
och demokratiskt. Tillika att slutna kvarter anses ha likhet med ”gated communities” och
dérfor bor goras tillgingliga for alla.

Exempel pa forbudsskyltar i Ostra Kvillebéicken vid smitvig/Gppning in till en
bostadsgdrd.

I realiteten skapar 6ppna gérdar ofta problem. Det finns forskning som visar hur mycket
mera en sluten gard anvénds 4n en 6ppen, bland annat av barn’. Det finns flera exempel
pa hur de som bor runt 6ppna gérdar sétter upp skyltar for att visa att omradet dr privat
mark. Den 6ppna garden skapar helt enkelt osikerhet mellan vad som é&r offentlig och
privat yta och 6kar ddrmed de boendes kénsla av otrygghet.

Ytterligare en fordel med att begransa smitvdgarna ér att man genom att koncentrera
géngtrafiken ldngs gatorna gynnar stadslivet.

Rekommendation for Centrala Frihamnen: Att sluta kvarter dir det 4r mojligt.

7 Eva Minoura, Uncommon ground, KTH 2016
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Alvstranden Utveckling AB

Andel bostadsratter och hyresratter

Ett av ingédngsvérdena i framtagandet av strukturforslaget ar fordelningen bostadsratt/
hyresritt. Inriktningen har varit 50 procent bostadsrétter och 50 procent hyresritter och i
hela Frihamnen handlar det om cirka 10 300 bostéder och i ”Centrala Frihamnen” cirka 5
000 bostéder.

Da andelen bostéder ér stor i Centrala Frihamnen (cirka 63 procent av bebyggelsen &r
bostéder, att jaimfora med Masthuggskajen dir bostadsandelen &r cirka 38 procent) blir
utslaget pa ekonomin stort om fordelningen bostadsrétt/hyresrétt &ndras. Exempel: med
en fordelning 60 procent bostadsritter och 40 procent hyresratter s 6kar intdkten pa
markforsédljningen med 8 procent

Utbyggnaden i Frihamnen kommer 16pa 6ver en lang tid och férdelningen bostadsrétt/
hyresritt kommer paverkas av utbud och efterfragan, konjunktur, bostadspolitik. Nya
boendeformer kommer sannolikt att introduceras. Detta &r saledes ett ingdngsviarde och
en parameter som behover analyseras for varje etapp/kvarter. Det viktiga ar att halla fast
vid ambitionen om att det byggs ldgenheter med 1&g hyra, for att halla fast vid visionen
om att fler ska ha rad att bo i Frihamnen. Genom att justera ingangsvéardet fran 50/50
bostadsratt/hyresritt till 50 procent bostadsritter, 25 procent hyresrétter, och 25 procent
“flex®”, ges projektet ett storre utrymme att justera allteftersom samt vara 6ppen for nya
boendeformer.

Rekommendation for Centrala Frihamnen: 50 procent bostadsritter, 25 procent
hyresritter, och 25 procent ”flex”.

Riktvarden/tak pa vad investeringar far kosta

Ett sitt for Alvstranden Utveckling att minska risken for fordyringar ar att tidigt sétta ett
tak for vad vissa investeringar far lov att maximalt kosta. For att kunna sétta ett rimligt
tak behovs formodligen en analys goras tidigt dér olika ingdngsvérden stélls mot varandra
sd som nytta/funktion, kostnad, mervérden, gestaltning.

Ett exempel dr gang- och cykelférbindelsen mellan Frihamnen och Bramaregarden,
”sociodukten”. Funktionen &r en inkluderande och trygg koppling som mojliggor for alla
fotgingare och cyklister att enkelt ta sig mellan omrédena. Utéver funktionen finns det
mojligheter att gora en koppling som exempelvis kan vara gron, eller som pa andra sétt
tillfér nagot mer utdver funktionen. Det som efterfragas ar att tidigt i projektet
gemensamt sitta ett tak for vad den far lov att kosta da det nagonstans finns en avvégning
mellan nytta och kostnad.

Drift och underhéll av allmén plats &r ytterligare en aspekt som behdvs studeras tidigt
ihop med riktvarden for vad det far kosta. Till exempel kan underhall och drift av ytor
som kajer, offentliga hissar, trappor etc. medfora hogre drift- och underhallskostnader &n
de 80-100kr/kvm/ar som trafikkontoret har som tumregel for berékning av drift och
underhéll for gata och torgyta.

Rekommendation for Centrala Frihamnen: Att tak sitts tidigt gemensamt i projektet
for vad vissa objekt far lov att kosta.

8 Flex kan innebéra hyresritt men #ven till exempel hyrkdp, kooperativa hyresritter,
byggemenskap med mera.
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Alvstranden Utveckling AB

Andel kvartersmark vs allméanplatsmark

Fordelningen av markanvéndningen for Centrala Frihamnen 1 strukturforslaget ser ut
enligt nedan och motsvarar 50 procent kvartersmark och 50 procent allménplats mark.
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3% Byggnation
249
Park
10%
Oppningar i kvarter
Torg sk
2% e
Gagato
: ; f Skolytor
3% i
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Gator

30% =
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20%

Verktyget Mita Stad (Spacescape) rekommenderar 60 procent kvartersmark, och UN
Habitats rekommendation ar mellan 50 och 55 procent kvartersmark. Prognosen for
kvartersmark i hela Alvstaden #r cirka 41 procent s jimfort med det ligger struktur-
forslaget for Frihamnen betydligt béttre till.

En grov analys av gatorna i Centrala Frihamnen visar att det gér att minska gatu-
bredderna, vilket det finns flera fordelar med. Férutom att det kan mojliggdra for mer
kvartersmark sa kan en hogre stadsméssighet uppnas, drift och underhallskostnaderna
minskar, hastigheter for fordon hélls nere med mera.

I det fortsatta arbetet kring offentliga ytor &r det virt att minnas att Frihamnen kommer att
byggas ut 6ver en lang tid och tillgdngen pé dppna ytor kommer att finnas under en lang
tid framover (exempelvis pa Bananpiren). Behovet av offentliga rum behover séttas i
relation till antal potentiella anvidndare (dvs blir ytorna befolkade), kostnad, drift och
underhéll med flera. Ibland &r det bittre att kraftsamla kring flera mindre ytor &n att ha for
stora.

I synnerhet 6ster om Hisingsbron pa Ringén finns det en stor potential att 6ka andelen
kvartersmark. Bedomningen &r att en 6kning av kvartersmark pa 5 procent ér rimlig utan
att gora avkall pa kvalitet och detta &r nagot som skulle gora reell skillnad p& ekonomin.

Rekommendation for Centrala Frihamnen: Oka andelen kvartersmark i forhallande till
allménplats mark med 3—5 procent.
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