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Yttrande Over Fastighetsnamndens Ekonomiska
atgardsplan for Alvstaden, dnr 5610/20

Forslag till beslut
I styrelsen for Business Region Goteborg (BRG):

1. Styrelsen i BRG godkéanner yttrandet och 6versander drendet till
Fastighetsnamnden

2. BRG yttrar sig i remissvaret generellt 6ver vilka eventuella
konsekvenser som alternativen i den ekonomiska atgardsplanen kan ha
for stadens naringsliv men tar i 6vrigt inte stallning till de
atgardsalternativ eller de rekommendationer som presenteras.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen uppdrog at fastighetsnamnden genom ett
aterremissyrkande (§463 1377/19) i kommunstyrelsen den 20 maj 2020, att
ta fram en atgardsplan for att hitta en exploateringsekonomi i balans for
Alvstaden. Denna atgérdsplan redovisades i en rapport, Ekonomiskt
atgardsplan for Alvstaden, diarienummer 5610/20. Utgéngslaget for
genomlysningen ar ett underskott pa -2 200 mkr, enligt Fardplan
Alvstaden version 2020-2021.

Fastighetsnamnden har nu beslutat att skicka Ekonomisk atgardsplan pa
remiss till berdrda namnder och styrelser, med begdran om svar senast
2021-06-30. Business Region Goteborg ar ett kommunalt bolag som
ansvarar for naringslivsfragorna i Goteborg och svarar darmed utifran
vilka konsekvenser den foreslagna atgardsplanen kan ha for

naringslivet. Utifran BRGs perspektiv ar fragan av principiell beskaffenhet
med avseende pa om det ligger det i BRGs uppdrag att svara pa hur de
planerande och utforande forvaltningarna nar en exploateringsekonomi i

balans.
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Bedomning ur ekonomisk, ekologisk och social dimension

1. Vad innebir Ekonomisk atgardsplan for er forvaltning/bolag?

BRG medverkar i projekt Alvstaden for att vara sakkunnig i
naringslivsfragor, initiera nodvandiga arbetspaket och bevaka att
naringslivsfragorna tillgodoses i stadsutvecklingsprojekteten inom
Alvstaden. BRG bidrar med kompetens och resurser i arbetspaketen,
kontaktytor mot naringslivet samt med kvalificerade analyser kring
naringslivets behov.

BRG ansvarar dven for stadens investeringsframjande arbete och den
internationella marknadsforingen gentemot foretag. Helheten av projekten
inom Alvstaden &r en mycket viktig del i det investeringsframjande
arbetet och vi upplever att projektet bidrar till ett 6kat intresse att
investera i Goteborg. Det ar saledes mycket viktigt for BRG att staden har
en fardplan for Alvstaden som é&r realistisk bade tids- och kostnadsmassigt
sa att vi satter ratt forvantningar hos var omvarld.

2. Vad i Ekonomisk atgardsplan anser er forvaltning/bolag ar
viktigt att kommunfullmiktige beslutar om?

BRG anser att det ar av mycket stor vikt att staden agerar skyndsamt vid
eventuella forandringar av innehall och investeringar inom ramen for
Alvstaden. Tidsaspekten &r kritisk nar det géller att attrahera foretag och
investerare till Goteborg och ytterligare forseningar inom olika delprojekt
riskerar att leda till uteblivna foretagsetableringar samt att storre centrala
markomraden, sasom Skeppsbron, forblir i en stadsutvecklingsmassig
stiltje pa obestamd tid vilket hammar bade sysselsattning och tillvaxt.

Som BRG framfort i yttranden 6ver tidigare fardplaner for Alvstaden ser
vi ekonomiska risker i projektet vilka aven belysts inom ramen for den
ekonomiska atgardsplanen. Hoga ambitioner genom exempelvis laga
hyror, levande bottenvaningar samt utformning av allméan plats bidrar till
en saimre genomforandeekonomi och riskerar forseningar av stadens
utveckling. BRG anser att den finansiella inriktningen for kommunens
exploateringsverksamhet som innebar att inkomster och utgifter 6ver en
rullande tiodrsperiod ska vara i balans ar bra och @ndamalsenlig ur ett
risk- och finansieringsperspektiv.

I forhallande till mélséttningen om att na en ekonomi i balans i Alvstaden
beddmer BRG att andra malsdttningar om till exempel blandade
upplatelseformer i nyproduktion blir en fradga om finansiering av de
ataganden som planeringen medfor. Principiellt handlar fragan om att

stadens marktillgdngar saljs till ett lagre pris, eftersom byggrattsvarden
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for hyresratter ar lagre an for bostadsratter, for att finansiera en blandning
av upplatelseformer. Darav leder malsattningar om blandade
upplatelseformer och malsattningar ur ett socialt perspektiv till negativa
konsekvenser for stadens exploateringsekonomi. Malsattningar om en
exploateringsekonomi i balans kan sdledes forsvara maluppfyllser om en
blandning av upplatelseformer och ett socialt blandat boende.

Aven for Skeppsbron paverkar forslagen i atgérdsplanen de tidigare
framtagna visionerna och ambitionerna fér Alvstaden. Fastighetskontoret
rekommenderar att det tas fram en ny detaljplan for Skeppsbron med en
tydlig ekonomisk ram for de skattefinansierade investeringarna, 6kad
exploatering, fortydligad fordelning for exploatorsfinansierade ataganden
samt ett tydligt fokus pa genomforbarhet och ekonomi. BRG vill
poangtera att en sddan forandrad inriktning innebar att manga av de
kvaliteter som den nuvarande detaljplanen beskriver kan komma att
forandras. BRG vill 4ven podngtera att en andring av géllande detaljplan
skulle kunna forbattra intdktssidan genom att 6ka exploateringstalet men
det finns dock ingen garanti att intakterna okar. Exploateringsgraden ar
avvagd i gdllande detaljplan och det ar inte sdakert att en annan
bedomning kan goras. En ny detaljplan skulle bland annat innebara att det
kravs en ny miljodom vilket skulle riskera att forsena utvecklingen av
Skeppsbron ytterligare. Det ar sdledes viktigt att forutsattningarna och
potentialen for en eventuell ny detaljplan beskrivs tydligt.

En plandndring under 16pande genomférandetid (nuvarande plan galler
till 2025) kraver dven enligt PBL (Plan och bygglagen) 4:39 medgivande av
berorda sakégare. Till dessa hor pagaende projekt i Merkurhuset (Platzer
och Bygg-Gota); hotell Riverton och sannolikt dven vissa angransande
fastighetsagare. Till de senare hor exploatorer inom Masthugget-
Jarnvagsgatans detaljplan. Vid en andring under 16pande
genomforandetid finns ocksa enligt PBL 14:9 en ratt for berorda sakagare
till ersattning for uppkommande skada. Nagon kvalifikationsgrans galler
inte i dessa situationer. Aven sméa skador ska alltsa erséttas. Med skada
avses inte bara eventuella marknadsvardeminskningar utan ocksa
exempelvis direkta kostnader, sdsom projekteringskostnader och
liknande. Risken for ersattningskrav torde paverkas av i vilken omfattning
detaljplanen dndras.

En viktig fraga att besluta i kommunfullmaktige blir sdledes vad det
eventuellt far “kosta” i tid och pengar, i sinkta ambitionsnivaer kring
blandade upplatelseformer eller sankt kvalitet pa allman platsmark for att
na en ekonomi i balans i Alvstaden?

3. Vad i Ekonomisk atgirdsplan ser ni dr nimndens/férvaltningens
eller styrelsens/bolagets eget ansvar att fatta beslut om? R\
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BRGs uppdrag i arbetet med Alvstaden &r relativt vil avgransat, da vi inte
har ett genomforandeansvar utan var roll ar framst att se till att
naringslivsperspektivet tas tillvara i planeringen av nya omraden.

BRG kan fatta egna beslut gillande exempelvis resurstillsattning till
portfoljkontoret inom Alvstaden vid behov men géllande innehallet i den
ekonomiska atgardsplanen ar det de planerande, utférande och tekniska
forvaltningarna som har mandat att fatta beslut.

4. Ovriga synpunkter?

BRG instammer i Fastighetskontorets bedomning att skedet for nar staden
anvisar mark ar av stor betydelse for markforsaljningsinkomsterna men
aven for genomforbarheten for bland annat kommande bostader. Det ar
viktigt att det finns en samordnad bild av ndr och var det ar lampligt att
anvisa mark inom Alvstaden, for att skapa bast forutsittningar for att
markforsaljningsinkomsterna motsvarar de byggrattsvarden som ligger
till grund for bedémningen av Alvstadens ekonomi.

Fram till 2026 berdknas historiskt stora volymer kontorsyta tillkomma
inom staden samtidigt som radande pandemi inneburit osakerheter kring
framtida efterfrdgan av kontorslokaler. I och med den stora
utbudsokningen de kommande aren finns det en 6verhdangande risk att
kontorsprojekt skjuts framat i tiden och detta innebar att vissa omraden ej
byggs ut i onskad takt. Den stora risken ur stadens synvinkel ar kopplat
till framforallt centrala omraden dar flera bostadsprojekt ar beroende av
kontor for att kunna byggas bland annat pa grund av bullerproblematik.
Staden bor under den narmsta tiden identifiera de kontorsbyggratter som
maste byggas for att mojliggora bakomliggande bostader och att dessa
prioriteras i ett tidigt skede. Mojligtvis aven se 6ver kommande planering
for att om mojligt skala ner omfattningen av kontorsytor och ersatta med i
forsta hand bostader for att bidra till stadens malsattning att fran ar 2020
och framat arligen att fardigstalla 5 000 bostader. Vid projektets
kommande uppdateringar bor efterfragan och ambitionsnivaer ses over
och varderas gentemot genomforbarhet. Staden behover darfér nogsamt
analysera i vilken utbyggnadsordning och omfattning som
stadsutvecklingen bor ske.

Bilagor
1. Tjansteutldtande Ekonomisk atgérdsplan fér Alvstaden, dnr
5610/20, daterat 2020-10-19
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Arendet

Kommunstyrelsen uppdrog at fastighetsnamnden genom ett
aterremissyrkande (§463 1377/19) i kommunstyrelsen den 20 maj 2020, att
ta fram en atgardsplan for att hitta en exploateringsekonomi i balans for
Alvstaden. Denna atgérdsplan redovisades i en rapport, Ekonomiskt
atgardsplan for Alvstaden, diarienummer 5610/20. Fastighetsnamnden har
nu beslutat att skicka Ekonomisk atgardsplan pa remiss till berdrda
namnder och styrelser med begdran om svar senast 2021-06-30.

Beskrivning av arendet

Fastighetsnamndens uppdrag med den Ekonomiska atgardsplanen var att
identifiera atgarder fOr att nd en ekonomi i balans inom Alvstaden, med
utgadngspunkt i ett prognostiserat underskott om cirka 2 miljarder enligt
Fardplan Alvstaden version 2020-2021, vilket maste hanteras for att na en
ekonomi i balans.

Arende av principiell beskaffenhet

Utifran BRGs perspektiv ar fradgan av principiell beskaffenhet med
avseende pa om det ligger det i BRGs uppdrag att svara pa hur de
planerande och utfoérande forvaltningarna nar en exploateringsekonomi i
balans.

Sammanfattande bedémning

BRG yttrar sig i remissvaret 6ver vilka eventuella konsekvenser
alternativen i den ekonomiska atgardsplanen kan ha for stadens naringsliv
men tar i 6vrigt inte stdllning till de atgardsalternativ eller de
rekommendationer som presenteras. For atgarder i den ekonomiska
atgardsplanen ar det de planerande, utforande och tekniska
forvaltningarna som har mandat att fatta beslut. BRGs inspel i fragan och
en viktig fraga att besluta i kommunfullmaktige ar vad det eventuellt far
“kosta” i tid och pengar, i sdankta ambitionsnivder kring blandade
upplatelseformer eller sankt kvalitet pa allmén platsmark for att na en
ekonomi i balans i Alvstaden? BRG anser dven att staden behover tydligt
analysera i vilken utbyggnadsordning och omfattning som
stadsutvecklingen bor ske for att sdakerstdlla en ekonomi i balans samt for
att bidra till en hallbar stadsutveckling.

Patrik Andersson

Vd, Business Region Goteborg AB
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